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Degerlemeyi Talep Eden

Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Dayanak Sézlegmesi

07 Haziran 2013 ve 8302-I kayit no'lu

Raporlama Siiresi

5ig glnu

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Tam mulkiyet

Rapor Tiirii

Pazar ve kira degeri tespiti

Rapor Tarihi

25 Haziran 2013

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Adresi

Burger King Restorani,
Kapu Mahallesi, Gazi Caddesi, No: 115,
Merkez / GIRESUN

Tapu Bilgileri Ozeti

Giresun ili, Merkez ligesi, Kapu Mahailesi, 12 pafta, 112
ada, 135,80 m? yiizélgcimlu 12 no’lu parsel

Sahibi

Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Mevcut Kullanim

Kiracisi tarafindan Fast food restorani (Burger King) JI

olarak kullaniimaktadir.

Tapu incelemesi

Tasinmaz lizerinde takyidat yoktur.

Kullanim Alam

826 m*

imar Durumu

iejant: Konut + Ticaret Aiani

insaat Nizam:: Bitigik, Bina Yilksekligi (hmax): 18,50 m,
Kat Adedi: 5

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Konumu, biydkliga, mimari ve ingai 6zellikleri ile
mevcut durumu dikkate alindiginda “fast food restorani”
olarak kullaniimasidir.

Kullanilan Yéntemlere Gore Yasal Durumuyla Takdir Olunan Degerler (KDV haric)
Toplam Pazar Ayiik Kira
Degeri (TL) Degeri (TL)
Emsal Kargtlagtirma 3.760.000 22.300
Gelir indirgeme 4.915.000
Nihai Sonug 3.760.000 22.300

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmani

Turker 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 Yatirim Ortakhigi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Burger King Restorani,
Kapu Mahallesi, Gazi Caddesi, No: 115,
Merkez / GIRESUN

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

MUSTERI NO : 818

RAPOR NO : 2013/4402

EKSPERTIZ TARIHiI : 18 Haziran 2013

RAPOR TARIHi : 25 Haziran 2013

RAPORUN KONUSU : Bu rapor yukarida adresi belirtilen taginmazin pazar ve kira

degerierinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

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

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hukimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer alan "Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir.
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN 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.

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

4.Levent 34330 / ISTANBUL

+90 (212) 324 33 34

Yurdrlikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi ve 6zel,
gergcek ve tlizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkuie dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yoénelik tim raporiar
dizenlemek, analiz ve fizibilite ¢aligmalarini sunmak ve
problemli durumlarda gérus 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 Dederleme Sirketleri Listesi“ne alinmig; 08 Mart 2010 tarihinde de Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmigtir.

2.b) Miisteri bilgileri

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

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

PORTFOYUNDE YER ALAN

Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Dikilitas Mahallesi, Emirhan Caddesi, No: 109,

Balmumecu - Besiktas / ISTANBUL

0212 3106200

23.750.000,-TL

50.000.000,-TL

% 96,15

Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatinm
ortakhklarina iligkin duzenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal eden esas olarak gayrimenkullere -
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina
gayrimenkul projelerine gayrimenkullere dayal haklara ve
sermaye piyasas! araglarina yatinrm yapan ve kayitl
sermayeli olarak faaliyet gdésteren halka agik anonim
ortakhktir. 11.10.2012 tarihli tescile ait tadil metninde yazili
olan diger igler.

GAYRIMENKULLER : - Giresun Projesi
- Corlu Projesi
- Duzce Projesi
- Adana 3 adet diikkan

DEjt
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3. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi 3. sayfada belirtilen gayrimenkulun pazar ve kira
degerierinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir. Musteri talebinin rapora getirdigi herhangi bir
sinirlama yoktur.

Pazar ve kira degeri:

Bir mulktn, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aiiciyla (kiraci)
istekli bir satici (kiralayan) arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iligkiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir anlagsma ¢ergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken (kiralanmasi gereken)
tahmini tutardir.

Bu degerleme ¢aligmasinda agsagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkultn turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli: pesinen kabul

edilmistir.

- Alici (Eiracn) 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.

- Gayrimenkultin satigi (kiralanmasi) igin makui bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri aragiarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim (kiralanmasi) igslemi sirasinda gerekebilecek finansman,

piyasa faiz oranlari tzerinden gergekliestirimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasas! Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabula

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

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

Raporda sunulan bulguiar sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

3. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullaria kisitl olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir.

4. Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak guncel veya gelecege dénlk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

6. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degderleme c¢alismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tari konusunda daha ¢énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI

iLi

ILGESI
MAHALLESI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELIGI

PARSEL
YUzOLGUMU

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAYFA NO
TAPU TARIHI

: Giresun
: Merkez
: Kapu
:12

: 112
112

: Kargir apartman (*)

: 135,80 m?
: Tamami

: 10899

:1

: 67
:07.12.2012

: Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

(*) Cins tashihi halihazirda ytkilmig olan eski bina igin yapiimigtir. Cins tashihinin yeni bina igin yeniden
diizenlenmesi uygun olacaktir.

‘5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

Giresun lli, Merkez ligesi Tapu Mudurligirnde 11 Haziran 2013 tarihli TAKBIS belgesi

Uzerinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu tasinmaz lzerinde herhangi bir ipotek, haciz

ve kisitlayici serhin olmadigi belirlenmistir. TAKBIS belgesi ektedir.

Tapu kiitiigli incelemesi itibariyle tagsinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri
cergevesinde GYO portfdyiinde “binalar” bash@ altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

DEIit_
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5.c) imar durumu incelemesi

Giresun Belediyesi Imar Mudurlugi'nde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazin
konumiu oldugu parselin 2008 tasdik tarihli 1/1000 éigekli Uyguiama Imar Plani paftasinda

“Konut + Ticaret Alan1”’ igerisinde kaidig! ve yerinin dodru oldugu belirlenmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartiar: asagidaki sekildedir:

» Ingaat Nizamu: Bitisik
e Bina Yiiksekligi (hmax): 18,50 m

Kat Adedi: 5

Giresun Belediyesi Imar Mudirlagu Arsivinde taginmaza ait arsiv dosyasinda yapilan
incelemelerde ise agsagdidaki tespitlerde buiunuimustur.

- Tasinmaza ait 13.07.2012 tarih ve 169 no'lu yapi ruhsati (826 m?) ile 25.06.2013

tarih ve 363 no’lu yap kullanma izin belgesi (826 m?) bulunmaktadir.

13.07.2012 onay tarihli mimari proje bulunmaktadir.

Yerinde yapilan incelemelerde 1., 3. ve 4. normal katlarda yer alan kat teraslarn
kapali kullanim alanina dahil edildigi ve bodrum katin i¢ hacim b&lmelendiriimesi
mimari projesinden farkli yapildigi tespit ediimigtir. S6z konusu imalatlar basit ingaat
teknikleriyle insd edilmis olup gerektiinde binanin statijine zarar vermeden
sOkulebilir veya tekrar inga edilebilir 6zellie sahiptir.

imar durumu incelemesi itibariyle tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde GYO portfdyiinde “binalar” baghg alitinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmayaca@i goriis ve kanaatindeyiz.

5.d) Tasinmazin son iig yillik dsnemde miilkiyet ve imar durumundaki degisiklikier

Tapu Miidiirliigii incelemesi

Giresun Merkez ligesi Tapu Mudurlugi'nde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

DE|

Tasinmazin 6nceki mulkiyeti Ali EROL adina kayith iken 29.03.2011 tarih ve 3041
yevmiye no'lu intikal iglemi ile 1/8 hissesi Mehmet EROL, 1/8 hissesi $engll
AHISKALI, 1/8 hissesi Mustafa EROL, 1/8 hissesi Pembe AYDIN, 1/8 hissesi Nadide
DEMIR ve 3/8 hissesi Ismail [sa EROL adina tescil ediimigtir.

Hisselerin tamami 17.11.2011 tarih ve 11289 yevmiye no'lu satig islemi ile Ata
Gayrimenkul Geligtirme Yatirim ve Insaat A.S. adina tescil edilmistir.

07.12.2012 tarih ve 10899 yevmiye no’lu satig iglemi ile Ata Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi A.S. adina tescil edilmistir.
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Belediye incelemesi

Giresun Belediyesi Imar Mudurlugid’'nde yapiian incelemelerde taginmazin son (¢ i

igerisinde imar durumunda herhangi bir degisikligin olmadidi belirlenmistir.

5.e) Projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli izinlerinin durumu

Musteri ile yapilan goriismelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

PROJE ADI ' Fast food restorani
INSAAT FIRMASI Farzi Mahai Mimarlik Tasarim San. ve Tic. Ltd. Sti.
MIMARI PROJE Anit DOGAN
STATIK PROJE Mustafa TASKIN
MEKANiIK PROJE Murat AYDIN
ELEKTRIK PROJE Mustafa PALAS
i, Sop Anayurt Yapi Denetim Ltd. Sti. _
YAPI DENETIMI Adres; Kapu Mahallesi, Gazi Caddesi, No: 81/2 Merkez / GIRESUN
' Tel.: 0454212 40 32 ,
INSAAT BASLANGIC
TARIHI 18 Temmuz 2012
INSAAT BITIS _
TARIHI 2033
PARSEL SAYISI 1
ARSA ALANI 135,80 m?

TOPLAM INSAAT ALANI 826 m? (*)
YASAL izIN Yapi ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi alinmistr.

(*) Toplam ingaat alani bilgisi bir sureti rapor ekinde sunulmus olan yapi kullanma izin belgesinden
abnmigtir.

-8- RAPOR NO: 2013/4402

Gayrimenkul chtrlcmrgk k




6. TASINMAZIN LOKASYON BIiLGISI VE Fiziki DURUMU

6.a) Tasinmazin ¢evre ve konumu

Degeriemeye konu tasinmaz, Giresun [li, Merkez ligesi, Kapu Mahallesi, Gazi Caddesi
Uzerinde, 115 kapi no’lu Burger King restoranidir.

Halihazirda kiracis! tarafindan kullaniimaktadir. (*)

Yakin gevrede Kale Tip Merkezi, Giresun Belediyesi Nikah Salonu, Giresun Universitesi
Edebiyat Fakultesi ile zemin katlari diikkan, Ust katlari ofis olarak kullanmian 5 - 6 kath binalar

bulunmaktadir.
Merkezi konumu, ulagsim rahathgi, rekiam kabiliyeti, misteri celbi ve bdigenin

tamamianmig altyapisi taginmazin degerini olumiu yénde etkilemektedir.
Bélge, Giresun Belediyesi siniriari igerisinde yer aimaktadir.

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklari:

Giresun Belediyesi.........ccccoevvvveecieeiieeeie e : 500 m
Atatlrk BUulVari.........oociveeieniieee e : 600 m
G-City Aligverig Merkezi..........ccoccevvrveenoeecceneanne. : 850m
Giresun Limant...........ccoeeeeeeiiiin e : 1,2 km
Giresun Valiligi.......c...ccocveeevevveieeeie et : 2,5km
BUIaNCaK.........oceeeeieeeeceee e : 18 km
(0] o (1 TSRO : 48 km
Trabzon.........oocceeee e, : 131 km

(*) 07.01.2013 tarihli kira stzlesmesi hakkinda genel bilgiler asagidaki gibidir. Kira s6zlesmesinin bir

niishasi rapor ekinde sunulmugtur. (Bkz. Ekler - Kira sézlesmesi)

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

- Kira stiresi: 10 {(on) yidir.

- Kira bedeli ve ddeme sekli:
Ciro esas|; Kiracinini gergeklestirdigi aylik satislardan elde ettidi toplam gelirden KDV dUstildiikten
sonra kalan miktarin % 12'si ayiik kira bedeii oiarak tespit edilmistir. Bu tutara KDV ekienecektir.
Kiraci, gerceklestirdigi ciroyu ilgili ayi izleyen bes giin iginde ilgili satis raporlari ekinde kiralayana
mal sahibine bildirilecektir. Kiraya veren, bunun {izerine ciroya dayalt aylik kira bedelini hesaplar ve
kiraclya sonucu bildirir. Efer ciro esasina gore hesaplanan aylik kira bedeli asgari aylk kira
bedelinden (11.000,-USD + KDV) yiiksek ise, aradaki fark, takip ayin asgari kira bedeline ekienerek
ciroya dayall bedelinin bildiriimesini izleyen bes is gini iginde kiraci tarafindan kiraya verene
Odenecektir.
Asgari aylik kira bedeli; Her durumda aylik kira bedeli 11.000,-USD + KDV'dir.
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6.b) Parselin fiziksel ozellikleri

o Y0zélgm( 135,80 m¥dir.

o Yamuga benzer gekilde bir geometrik yapiya sahiptir.

o Daz bir yapidadir.

o Halihazirda (izerinde Burger King restorani bulunmaktadir.

o Gazi Caddesi ve Tepe Sokak’a cephelidir.

6.c) Binanin genel ozellikleri

INSAAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NizAMI : Bitisik

YAPININ YASI i~1

KAT ADEDI : 6 (Bodrum + zemin + 4 normal)

TOPLAM

KULLANIM ALANI : Briit 826 m?

ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ : Bélgede mevcut (Hen(iz binaya baglantisi yapiimamis)
ISITMA SISTEMI : Klima

DIS CEPHESI : Aliminyum kompozit panel + cam giydirme

GATI KAPLAMASI : Teras tipi

OTOPARK 1 Yok

DEPREM BOLGESI  : 3. derece

SATIS / KIRA

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

o Tasinmaz bodrum, zemin ve 4 normal kat olmak Gzere topiam 6 katii olup briit 826 m?

kullanim alanina sahiptir.
o Katlara gore kullanim fonksiyoniar asagidaki gibidir.

KAT NO  HACIMLER
Ofis, soguk ve kuru hava depolari, personel odasi, ¢op odasi

Bodrum ve su deposu

Zemin Restoran boliimi ve mutfak

1. normal Restoran bélimu

2. normal Restoran bdlimi ve kat teras

3. normal Restoran bdlimu

4. normal Restoran bolimi ve bay - bayan WC'ler

o I¢ mekén ingaat 6zellikleri benzerdir.

o Zeminleri seramik kapl, duvarlari saten boyall, dekoratif ahsap ve tag kaplidir. Tavanlar ise
tasylinii asma tavan veya algipan asma tavan olup plastik boyalidir.

o Islak hacimierin zeminleri,

o Pencere dogramalar aliminyumdan mamui olup ¢ift camhdir.

o l¢ kapilart ahsaptan mamuldir. Restoran girig kapisi ile teras gikis kapisi fotoselli otomatik

kapidir.
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasas! Kuruiu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlan

(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir malkan fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gercekiestirilebilir ve degerlemesi yapilan
mulkun en yuksek dederi getirecek en olast kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketie tasinmazin, konumu, buylkluga, mimari ve ingail 6zeilikleri ile

mevcut durumu dikkate alindiginda en verimii kullanim segeneginin “fast food restorani”

olacagi goérus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

O

Bilindigi tzere Ulkemizde gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli geligme
doénemine girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baglamisgtir.

Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam uyelik stirecinin yarattid: uygun kosullar
sektérde kurumsallagsmay gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

Yabanci sermaye yatinmcilarinin ilgisi de sektértn nitelik ve standartlarini yikseltmistir.

o Sektordeki gelisme biyuk sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

Son 4 yilik stre boyundaki satin alma gucindeki yikselis ve gerekse alternatif yatirim
enstrimanlarinin duguk getirisi gayrimenkul sektdriinde beklenen canlanmayi saglamistir.
2004 - 2006 yillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis orani
enflasyonun tzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artiglar olmustur.
Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen sektérlerin
basinda gelmektedir.

2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik ddneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak
¢aph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizh artistyla birlikte talep
yénunde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis
yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2012 yillarinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gdstermis ve gayrimenkule olan talep azalmistir.

2013 yihnin tamami igin 6ngérimdz, global ekonomik krizin etkilerini sirdirecedi,
gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, dederlerde ciddi bir artis olmayacagt
seklindedir.
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7.c) Bolge analizi

Giresun ili

Dogu Karadeniz Bélgesi'nin en 6nemli ilierinden biridir.

Batisinda Ordu, dodusunda Trabzon, gineydodusunda GUmishane wve Erzincan,
guineyinde Sivas, glineybatisinda ise Tokat illeri yer almaktadir.

YUz6lgimi 6.934 km?dir.

2012 yiii adrese dayall nifus kayit sistemine gére nufusu 419.555'dir.

liceleri Piraziz, Bulancak, Kesap, Canakgi, Camoluk, Dogakent, Dereli, Alucra, Giice,
Sebinkarahisar, Tirebolu, Yaglidere, Espiye, Eynesil, Gérele’dir.

Ekonomisi yodun olarak tarima &zellikle de findik ve ¢ay tarimina baghdir.

7.d) Piyasa bilgileri

Yakin gevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmusgtur.

Satilik binalar

1.

Tasinmazla ayni cadde izerinde konumlu, yaklasik brit 1.800 m? kullanim alanina sahip,
tadilat gereksenimi olan 5 kath binanin satis degeri 5.500.000,-TL'dir.
(m? birim degeri ~ 3.055,-TL) ligili tel. / Giresun Emiak: 0 554 902 41 40

Tasinmaza yakin mesafede ve Fatih Caddesi Gzerinde konumlu, yaklagik briit 2.000 m?

kullanim alanina sahip 5 katli binanin satis dederi 12.000.000,-TL'dir.
(m? birim degeri 6.000,-TL) ligili tel. / Ulusoy Emlak: 0 535 445 67 39

Tasinmazla ayni bélgede ve Gazi Caddesine yakin mesafede konumlu, 350 m’ kullanim

alanina sahip binanin satig degeri 1.000.000,-TL'dir.
(m? birim degeri ~ 2.855,-TL) llgili tel. / G6¢gmen Emlak: 0 532 423 94 89
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Kiralik binalar

1. Tasinmazia ayni cadde lzerinde konumiu yaklasik brit 1.000 m? kullanim alanina sahip
5 katli binanin aylik kira degeri 30.000,-TL'dir.
(Aylik m? kira degeri 30,-TL) ligili tel./ Giresun Emlak: 0 554 902 41 40

2. Taginmazia ayni cadde lzerinde konumiu yaklagik briit 840 m* kullanim alanina sahip
6 kath binanin aylik kira degeri 30.000,-TL'dir.
(Aylik m? kira degeri ~ 36,-TL) ligili tel./ Taligoglu Emlak: 0 532 322 65 68

3. Tasinmaza yakin mesafede konumlu, briit 600 m? kullanim alanina sahip 4 katli binanin
aylik kira degeri 15.000,-TL'dir.
(Aylik m? kira degeri 25,-TL) lIgili tel. / Ulusoy Emlak: 0 535 445 67 39

Not: Emsallerin tim(i pazarlida agiktir.

7.e) Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:
o Merkezi konumu,
o Ulagim rahathdi,
o Bélgenin yiiksek ticaret potansiyeli,
o Reklam kabiliyeti,
o Mevcut imar durumu,

o Bélgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz etkenler:
o Bélgenin genel otopark sorunu,
o Tapuda heniiz cins degisikliginin yapiimamig olmasi,
o Global piyasalarda yasanan kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig

olmasi.
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8. DEGERLEME SURECI

8.a) Dejerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsai kargilagtirma yaklagimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagsimi ydntemleri kullanilir. Bu yéntemierin uyguianabilirligi, tahmin
edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabiiirligine gére degismektedir. Pazar degeri tahminleri
icin segilen her tar yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal kargilagtirma yaklagimi mulk fiyatlarini pazann belirledigini kabul eder. Pazar
dederi de bu nedenle pazar pay! i¢in birbirleriyle rekabet halinde olan mdlklerin pazar fiyatlan
Uzerinde bir ¢alisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi’nda pazar de@eri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde milkiin gelecekte olusacak kazang
bekientilerinin yaratti§: degerin (gelir akiglar) bugtnki dederlerinin toplamina esit olacagini
oéngorur. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini g6z éniinde bulunduran
islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi’nda, arsa Gizerindeki yatirnm maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir ¢gikar veya kazang¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten g¢ikariimasi) sonra

arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirenmektedir.

8.b) Taginmazin degerlemesinde kullanilan yéntemler

Bu c¢alismada tasinmazin pazar de@erinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir

indirgeme yéntemleri kullaniimistir.

9. TASINMAZIN PAZAR DEGERININ TESPIiTI

9.a) Emsal karsilagtirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu y6ntemde, yakin dénemde pazara ¢ikariimis ve satiimis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterier gergevesinde fiyat ayariamasi yapildiktan sonra
konu taginmaz igin arsa payi dahil ortalama m? birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyukluk, fonksiyonel kullanim, mimari 6zellik, ingaat kalitesi
gibi kriterler dahilinde karsilastiriimig, emlak pazarinin gincel degerlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalari ile goriistlmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalaniimigtir.
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Satihk emsallerin analizi

Piyasa bilgileri bélumiinde belirtilen emsallerin m? satig degerleri sirasiyla; 3.055, 6.000 ve
2.855,-TL'dir. Taginmazin gerefiyesi 2 no’'lu emsal ile ayni olup ingaat kalitesi bakimindan 1 ve 3
no'lu emsallerden % 35 daha fazla, konum, reklam kabiliyeti ve musteri celbi bakimindan 3 no’lu
% 30 daha faziadir. Satig degerierinde ise yaklagik % 10 oraninda pazarlik pay: oiacagi

gérusindeyiz.

Ortalama emsal;

[(3.0565 x 1,35) + 6.000 + (2.855 x 1,35 x 1,30)] x 0,90 = 4.550,-TL/m*dir.
3

Kiralik emsallerin analizi

Piyasa bilgileri bélumunde belirtilen emsallerin aylik m? kira degerieri sirastyla; 30, 36 ve
25,-TL'dir. Taginmazin serefiyesi konum bakimindan 1 ve 2 no’'lu emsaiden % 10 daha az, 3 no'lu
emsalden % 20 daha fazladir. Aylik kira degerlerinde yaklasik % 10 oraninda pazarlik payi

olacagi goértstindeyiz.

Ortalama emsal;

[(30 x 0,90) + (36 x 0,90) + (25 x 1,20)] x 0,90 = 27,-TL/m? olarak belirlenmigtir.
3

Ulasilan sonug:

Degerleme sureci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazin konumu, blyUklugi, mimari 6zellikleri ve ingaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan arsa payi dahil yasal durumu itibariyle toplam pazar degeri ile aylik kira degeri agagidaki

tabloda sunulmustur.

KULLANIM M2SATIS YUVARLATILMIS  AYLIKM? AYLIK KiRA
ALANI ~ DEGERI ~ TOPLAMPAZAR KIRADEGERI ~ L xtoc b
(m23)  (TL) DEGERI (TL) (TL)
826 4.550 3.760.000 27 22.300
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9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Yoéntem, tasinmazin degerinin gelecek vyillarda Uretecegi serbest nakit akimlarinin
(kira gelirlerinin) bugtinkt de@erlerinin topiamina esit oiacagini éngérar.

Projeksiyoniardan elde edilen nakit akimiari ekonominin, sektérin ve isletmenin tasidig
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve taginmazin arsa dahil toplam
degeri hesaplanmigtir. Bu deer, tasinmazin mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak

hesapianan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

e Tasinmaz icin yapilan degerlendirme;
- Kiracilarla uzun sireli sézlegsme yapiimasi ve bu sirenin piyasa yaygin kabullerine bagli

olarak 10 - 15 yillik oimasi koguluna bagli olarak asagida tanimlanan varsayimlar igiginda
ele alinmigtir.

o Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:

- Raporun 9.a bélimiinde taginmazin aylk m? kira degeri 27,-TL (~ 14,-USD) olarak

hesaplanmigtir.
- Aylik kira gelirinin her yil icin % 4 oraninda artacagdi 6ngérilmustar.

- Tasinmazin kiraya esas toplam alani 826 m*dir.

¢ Doluluk Oran::
Doluluk orani 2013 yili ve sonrast i¢in % 100 olarak kabul edilmistir.

e Makroekonomik Biiyiikliikler:
A.B.D. Yillik Enflasyon Oran: (CPI) varsayimlari ekteki tabloda sunulmustur.

o Iskonto Orani:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu i¢in tahmini nakit akimlari belli bir risk
iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak % 9 - 10
aralidinda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gérinmektedir.

o Ucg Deger ve Reel Ug Biiyiime Orani:

Tasinmazin de@eri; nakit akimlarinin tahmin edildigi ag¢ik tahmin dénemindeki (explicit
forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deder olmak Uzere iki
kisimdan olugmaktadir. Strekli ve sabit bliyime modelinde (Gordon Modeli) taginmazin
yaratacadi nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve strekli artacagi
varsayilir. Strekli ve sabit bllyime modelinde devam eden deger,

(Kesin tahmin dénemi sonras: birinci yila iliskin nakit akimi) / (AGirhkli ortalama yatirim maliyeti orani) -
(Kesin tahmin dbnemi sonrasi nakit akimlarinin sabit blyidme orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibart ile degerini veren Gordon Bliyiime Modeli'nde kullanilan reel ug bliyime orant 0 (sifir)
varsaylmistir.

DE|

| tj
Gayrimenku! chcru:rg;.ytﬂf-( Q{

-17- RAPOR NO: 2013/4402




« Nakit Odenen Vergiler:
Etkir vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunular analiz sonucunda tasinmazin yaptminin rapor ig¢eriginde belirtilen sekilde
tamamlanarak (kaba insaat halinde) kiraya verilmesi durumundaki kira hasilatinin bugtnkt
toplam finansal degeri 2.515.366,-USD (~ 4.915.000,-TL) olarak bulunmustur.

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,9540 TL'dir.

9.c) Degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yéntemlere gére ulasiian degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

i : YASAL DURUMU iTiBARIYLE
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilagtirma 3.760.000,-TL
Gelir Indirgeme _ 4.915.000,-TL

Gorilecegi Uzere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gunimizdeki degerini
buima islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyoniar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yontemle uiagilan sonug, ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktérlere bagli olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu gorusten hareketle nihai deger olarak emsal kargilagtirma ydntemi ile bulunan
degerlerin alinmasi tarafimizca uygun goérilmustar.

Buna goére rapor konusu tasinmazin toplam pazar dederi i¢in 3.760.000,-TL takdir

olunmustur.
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10. TASINMAZIN BRUT KiRA GETIRI ORANI

Brut kira getiri orani, tagsinmazdan elden edilen yillik brtt kira gelirinin gayrimenkuliin
degerine bélunmesiyle tespit edilmektedir.
Bunu matematiksel bir esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Briit Kira Getiri Orani = Yillhik Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Degeri'dir.

Raporumuzun (9.a) bélumiinde degeriemeye konu taginmazin toplam pazar ve aylik kira
degerleri hesaplanmis olup taginmazin brit kira getiri orani agagidaki gibidir.

YUVARLATILMIS YUVARLATILMIS

TOPLAM PAZAR AYLIK KiRA YILLIK KIRA ~ BRUT KIRA
‘ DEGERI GETIRI ORANI
DEGERI _ DEGE_Ri (D) (953
(T), (TL) _ o
3.760.000 22.300 267.600 7,12
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11. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikieri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,
arsasinin blyuklugtne, mimari 6&zelliklerine, insaat kalitesine ve ¢evrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére gunimiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar ve

ayhk kira degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL usbD EURO
Toplam pazar degeri 3.760.000 1.925.000 1.470.000
Aylik toplam kira deéeri 22.300 11.410 8.710

Not: Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,9540 TL ve 1,-EURO = 2,5600 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil topilam pazar degeri 4.436.800,-TL, aylk topiam kira degeri ise
26.314,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak alinmistir.

Rapor konusu tagsinmazin, sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri gercevesinde GYO
portfoylinde “binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi
goris ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, wg¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Biigilerinize sunuiur. 25 Haziran 2013

(Ekspertiz tarihi: 18 Haziran 2013)

&r 5 Saygilarimizia, 1
Tarik ACAY£ %ﬁf&
istetmeci Ingaat Muhendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki:

e INA tablosu

e Konum krokisi ve uydu goriiniisii (1 sayfa)

e Tapu sureti

e TAKBIS belgesi

e Imar durumu

e Yapi ruhsat

e Yapi kullanma izin belgesi

e Kira sOzlesmesi (5 sayfa)

o Fotograflar (1 sayfa)

e Raporu hazirlayan kisileri tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)

e Rapor konusu tasinmaz icin daha 6nce yapilmis degerleme raporlari listesi (1 sayfa)
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KIRA SOZLESMESI

Bir tarafta Dikilitag Mah. Fmirhan Cad. Atakule No: 109 Kat:13 Dikilitay-Bestkiag/Istanbul
adresinde mukim Ata Gayrimenkul Yaurnn Ortaklioe A asaguda “Kiralayan” olarak
antlacaktir)

ile diger tarafta

Emirhan Caddesi Ata Kule No: 109 Kar:2-3-4 Dikiliag-Beyiktag Tstanbal adresinde mukim
TAB (ida San. ve Tie. AS. (asagida “Kiraei™ olarak antlacak ).

Kapu Mah. Guzi Cad, No:l 15 Merkes/Giresun adrestndehi ve Giresun 11 Merkez lgesi,
Kapu Mah. tapusunun [12 adu 12 pafta ve 12 parsel numarasmda kayitl 135,80 ' taban
oturumln  fagmazny tamamiin  (asafide CKiralanan™ olarak anduecakin.) Kiralavan
tarafindan agagida belirlenen sartlarda Kivac yo kivalanmas: hususunda antasmglardir,

MADDE I : KiRA BEDELI ve ODEME SEKLI

1.1 Ciro Esasy; Kiracinm gergeklestivdigi avhikh sanslardan elde entigi woplam gelirden
KDV disiildiikten sonra kalan miktann % 12°s0 ayhk kira bedeli olarak tespi
edilmigtir. Bu tutara KDV eklenecektir, Kiraci gergeklestindigi ciroyu ilgih ayi
izleyen bes glin iginde ilgilt sang raporlan ekinde Kiralavan®a Mal Sahibi’ne bildirir.
Kiraya Veren. bunun {iverine ciroya dayali aviik kira bedelint hesaplar ve Kiraer'ya
sonucu bildirir, Eger ciro esasing gire hesaplanan ayhk kira bedeli Madde 1.2°de
helirtilen asgari ayhk kira bedelinden vitksek ise. aradaki fark, miiteakip ayin asgarn
Kira bedeline eklenerek ciroya dayali kira hedelinin hildirilmesini izleyen bey is gtind
winde Kiraet tarahndan Kivaya Verene ddenir,

1.2 Asgari Ayhk Kira Bedeli: Herhalde ayiik kira bedelr 11.000 USD + KDV dir,

1.3 Kira bedeli. bes yilda bir ekspertiz degerferi dikkate alinerak yenilenir.
1.4 Kiract'nmn Kira ddeme yikimiahign Kiravalan raratindan yapi kullanma jzninin

alindiginm alindigoun Kiraciya vazih olwak bildirilmesine iliskin thbarin tebliginden
itibaren basglar.

1.5 Kiract. aylik kira bedelini pesinen Kiralayan'm Ata Yaurnn Menkul Kiymetler AN
nezdindeki 16262 no.lu hesabina (Ata Yaurim Menkul Kivmetler A8, "nin Takusbark
AS. nezdindekt  TR440013200000000000000373  IBAN'a 16262 no.lu  Ata
Gayrimenkul Yatwim Ortakbd A hesabina agiklamas) ile) her ayin begined giinil
mesal saati bitimine kadar yanrmak suretiyle ddeyecektir,

1.6 Kira bedelinin yukanda yazilr siire iqcri<indv ddenmemesi halinde Kirnlayvan Noger
aracilinyla keyide edilecek thrarname ile Kiracva ddeme icin § (bey) iy giind ek stre
taniyacaktr. Kira Bedeli bu siire i¢erisinde do ddemez ise temerriit faizi bu stirenin
bitiminden itibaren baglar ve bu ihtarmame Kiva e ilgili mevuat uyanmes hakl ihar
olarak kabul editecektir,
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MADDE 2 : KIRA SURESI

Kira siresi 10 (on) vildir, Bu sire imza tanthinde baslar, Strenim biimmden 2 ay dnce

taratlardan herhangi biri Sozlesiey) tesh eimemeleri halinde hira sozlesnesi tarallarm
mutabik kalacaklard kira bedeli ile 3 yil daha kendibiginden uzayacakii.

MADDE 3 :KIiRALANANI KULLANMA,KULLANDIRMA YVF ALT KIRA

A1 Kiraer Kiralanan't 8zellikle hazir yemek (fast-tood) restorani olarak hullanmak iiecre
Kiralamig olup Mal Sahibi bu tir faaliyetin dzetliklering gergeklestirilebilmesi igin
serckli sartlan ve taaliyete bagli olarak ortaya g¢ikabilecek soruniart bilerck pesinen
kabul etmistir.

3.2 Kiracn Kiralanan™s ve Kira Sézlesmesi'ni kismen veya tamamen baskalarmna devir ve
ciro edemez. Kiralanan™ asugida 2.3, bendinde sayilantar digindaki Geitoen Kigilere
kullandiramaz ve yararfandiraomaz.

3.3 Kiralavan, Kiralanan™m Kiractmin yanisira, Burger King restorang isletmek (izere Kirac
ile Tisans iligkisi iginde olan Ggtined kisi (hundan boyle ~Lisans Alan” olarak anilacaktn)
tarafindan ve Kiracr'nm bagh oldugu Grup Sirketleri taratindan da bir alt kira tliskisi ile
veya bovle bir iiski bulunmmaksizin bilfiil kullanilabilecesini kabul etmigtr. Kiraci
kendi thtiyarm ile Kiralanan'in Lisans Alan veva Grup Sirket’t tarafindan bilfil
kullamlmasina izin verme hakkma sahipti. Kiraci. Kiralanan™ bilfiil kullanmasma izin
verdigi Lisans Afan’t degistirmek hakkina sahip oldugo gibi kendi kullanmahta oldugu
Kiralanun't Lisans Alan’w kullannmmg verebilir. Avm gekilde Lisans Alan tarafindan
kultamilmakta olan Kiralanan'y kendi kullanmaya baslayabilir.

3.4 Kivalanan i Kiraci'nm yerine Lisans Alan veva Grup Sirketl wrahndan bilfiil
kullamiimast halinde dahi Kwraci'min kiracitik sifan devam edecek ve Kiralayan i tek
muhatabr ve akit taraf daima Kiraer olacaktr, Kiracr nin ishu S6zlesme den doZan tim
yuktmlilikleri cksiksiz devam edeceklir.

et
I

Kiraci'nm bir Lisuns Alan'a Kiralanant kullanmy izni vermis olmas: ve bu izin
stresinin sonunda Lisans Alan'im Kiralanan™ terk etmeyi herhangi bir nedenle
reddetmesi halinde Kiralayan, isans Alan™m Kiralanan dan ¢harnlmast igin Kiracr ile
tam bir isbirligine girmeyi ve kat maliki sifatlarndan dogan her Wirlit yasal yola
bagvurulmasy i¢in. Kiraet'nin gdsterccegi Gglinetl kisilere bu konuda kendi adlarma
harcket etme yetkisi de dahil almak dizere her tiirld izin ve onayi vermeyi kabul. beyan
ve taghhiit ederler.

MADDE 4  : ORTAK ALANLARI KULLANMA HAKK!

Kiralayan kendisi ve diger kat malikleri adina, Kiraci nm hazor vemek (thst-food)y fasliyeti
ghstermesme. ana binanin gevresinde bulunan orak alunlarm. owpark ve beheenin Kirac
tarafindan bilabedel knllanilmasma. reklam ve tamtim igin skl ve isiksiz pano veyva benzeri
her tirlit afisin ana binanin uygun yerlerine bilabedel asimasina. ¢ap arabalarim orrak
alanlarm uygeun bir yerine konmasina gayrikabilirticu sartivla isbu kira sizlegmesi stiresinin
sonuna kadar muvalakat etmis obip. KiractUva hichir zarar ve Kistlama gelinesecek sekilde
diger Kat maliklerinden de aynt muvatakati yazili bigimde temin etmeyi peginen kabul. beyan
ve taalthit etmigtir, ©Ortak atanlanin kismen veyva-lamamen Kirocr laralindan kullamban

%\*m;i'“'w i
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)
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baltimiert i¢in apartman yonetimi. diger kat malikleri vesa Kiralayan™a kira bedelr. kullanun
bedeli vesair herbangi bir baslik altinda highir bede) wlep cdilmeyvecextir.

MADDE 5 : KIRALANANDA TADILAT VE DEGISIKLIK

h

Kiract. ana binanin statih ve direncine. ana taysyicilara zarar vermemek sarhiyla Tma
Kanunu ve ilgili mevzuat hikitmleri dahilinde, binanm her taratmda ortak yerlerinde.
eklentilerinde. iybu kira sézlesmesinin miitemmim clzdt olan projeye uygun her il
insaat. tadilat. enarnn ve dekorasvan vapabilic, gerekii ve yeterh baca yapabilic. khina
ve benzert isttma. sogutma tesisleri ve jeneratir kurabilir yani faaliyeti igin gerekdi
benzeri ingaat ve her Wil Jdiizenlemelent yapabitir.

5.2, Kiralanan in kullamm amacina uygun hale getirilmesi i¢in éneelikle yapilmast gercken
her tiir tadilat. dekorasyon ve faalivetle ilgili hinar Kanunu, Belediye meveual ve ilzili
diger meveznat hitkiimleri uyvannen abmast gercken her (et rihsat ve benzeri tim
diger resmi izinler Kiralayan tarafindan almacoktr. Kiralayan ayrica Katr Miilkiyeti
Kanunu uyarinea diger kat malikler ve hak sahiplerinden alunmast gereken her tirlil sair
opay ve izni vazih olarak almay:. gavrkabiliriich pesinen kabul ve taakhit etmiytir,

3.3. Kira Sozlesmesi'nin herhangi bir nedenle sona ermesi halinde, Kiract, taginmazin ana
yapistna zarar vermemek kosulu tle. Kolon tavan ve tabaalardaki sabit kaplama. doyeme
ve sabit tesisatlar harig olmak Gzere Kiralanan'da vapugr ekleri, aplikleni. perdeleri.
konsollari. haltlar.. separasyonlari. her tirld makine aksanu ile elektrik tesisati ve
panosu. temiz ve pis su tesisatlare lavobalar, su armatiilert. havalandirma kanatlarn.
sprinkler sistemi. miizik yayin ve acil anons sisternleri ve bunlara ait heparlarler. vitrin
ve camlari, cephe kaplamalari, kapr kepenk, taban disemesi. asma tavan vb. gibi sabit
kaplamalar ve sair 1im taymabilir. demonte hule getirilebiliv. mefrusat ve teghizan

Sézlesme nin song ermesinden énce Kiralanan'a zarar vermeden sokip gotirehilir,

Kiralanan™in Sézlesme uyarnnca olagan kullanimindan dogan eskune ve vipranma harig

olmak Gizere sékme iglemi kapsaminda Kiraci nin kusure nedeniyle dogan tum zarariar

Kiraerya aittir. Kiract"dan Kiralanan in eski hale getivilmesi talep edilmeyeeedi gibi

Kiract"dan bu amagla highir masral. zarar va da oider talep edilemcez.

MADDE 6 : ORTAK GIiDERLER
Kiralanan i bulundugu binava ait onak gider bedelleri kirn bedeline dahildar.
MADDE 7 : TAPUYA SERH

Kiralavan. bu 10 ydlik Kira Sozlegmesi'nt Kapu Mah, Gazi Cad. No. 115 Makez/Giresun
adresindekt ve Giresun 11 Merkez ilgesi Tapusunun Kapu Mahallesi 112 ada, 12 parsel. ve 12
pafta numarah bagnnsiz bélimde bulunan gasrimenkuliio ilgiti tapu kavdia serh ettiridmesini
Kabul etmis ve bu serh isleminin tek tavath olarak Kiracr turafindan da gergellestivilebiliesi
icin Kiractyr vesa onun vekiling verkili kimgte Serh ve Sézlesme sonuoda sechin terkin
masratlart Kiraci va aitir,

.I:h'\ 1 : 7 1
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MADDE 8

SIIT KOSULLARI

8.1.  Kiraci igsbu Sozlesime nin sona erme tarininden Snce. Sozlesme siiresi igerisinde
terhangi b zaman herdi ihidyart ile highic sebep eSsterinehsizin en as tht a
dncesinden yazih bildirimde bulunmak sartvia ek taradl olarak sooa cedirebilir,

8.2,  Kiralayan. Sdzlesme'nin bu sckilde sona crdivilmest halinde Kiralanan i tekiai
kiralanmasma kadar gegecek siire i¢in kira veya baska herhangi bir baghk altnda
talepte bulunmamay pesinen gavrikahiliviied k.lhul ve taabhitin etmigts

MADDE Y9 : VERGI VE HARC ODEMELERI

Mevzuat uyarmea Kiracr taratindan ddenmesi sereken ¢odp vergisi. labela vergisi vibi vergi ve

har¢lar Kiracr tarafindan. kat malki Kiralayan tarafindun Gdenmest gereken emlak vergisi
sibi veral ve harglar ise Karalayvon tarafindan Sdenecelitir.

MADDE 10 ; ELEKTRIK, SU, DOGALGAZ VE YAKIT GiDERLERI

10.1.  Kiralanan in su. elekuik. dogalgaz ve yakit giderlen Kivaer'ya aittie ve Kiraer ilgili
idarelerle kendi adina mukaveleler yapacakur, Kiralayan. Kivaci'nn ilgili idarelerle
kendi adina abonelik tesis ettirmesi ve gerehdi iglemleri tamamiamasing pesines
muvatakat etmigtir,

10.2. Kwalayan, Kiracomn rvestoran igletme faahyeti icin gereklic minimum elekink glic
olan 150 kW elektrik ve yeterhi miktarda suyu restoran girisine Kadar getirmekic
vitkiimli oldugu ¢ibi kendisine digen formahitelert zamamnda tamamlamayt kabul ve
taakhiit etmigtir.

MADDE i1 : MUCBIR SEBEP

111 Kiralayan'm Kiralanan't eski haline getirmesini ve tamir ehmiesini engelleyen mitebis
sebepler (vangine sel. deprem. ver kavinasi salen hastahik. savay. yaygin siddet
hareketleri, kamu mercilerinee benimsenen kanun, yonetmebk, yénerge. kararlur, gres
lokavt ve Taratlarm kontrolii disinda ve bellenmedik benzert olaykiry siz konusu
oldugunds teart thaliyetin veniden raying oturmast igin Kiralanan tamir edilone ve
eski haline getirilene kadar Kiracima kira ve ortak gider édeme yilktiniliga askiva
aliir, Muchir  sebebin omadan kalkmosmdan  sonra aradan gegen stire Kira
sGzleymesine eklenir,

11.2 Bu siirenin 6 {faliy ayr gegmesi halinde Farallar, agbn Sozlesmeyt feshetmek veva
milebir sebepleri olugturan kosullarin ovtadan kalkmasing beklemek konusunda bir
karara varacaklardir  Anlaymayva vanlamamasi durumunda Taratlardan her biri,
herhangi bir tazminat talebinde bulunma hakkt olmaksizin Sézlegmeni tel tarath
teshetme hakkina sahiptir,

1.3 Michir Sebep'in devam etmesi schebiyle ishu Sdzlesine'nin askiva ahndign silre
Miichir Sebep'in ortadan kalkmasindan itibaren Séeleyme siiresine eklenir

b\ —r—  Jita @ayring
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MADDE 12 : YETKiLI MAHKEME ve ICRA DAIRFLERI

isbu kira sézlegmesinden dogan her Ui thutatin hallinde [stanbul Merkes Mabkene ve lera
Daireleri yetkilidir,

MADDE 13 TEBLIGAT

laratlarin isbu Sézleyme’de belirttikleri adresteri. vasal ikametgablan olaral kabul edilmis
olup. degisikiikler taraflarca yaziht olarak bildiriboedikge bu adreslere yapilacak rehligatlar
taraflarin kendilerine vupdmig saytlecakur, Kiralayan Kirslanan'a samlncak tebligatlarm
gecersiz oldugunu pesinen kubul etmistir.

MADDE 14 : DIGER HUKUMLER

14.1 Kiract kiralananr kaba ingaat olarak teslim alaceknr, Kaba insaat sonrast iskuna kada
vapilmast gereken ingaat islerinin bedeh kiracs taratindan ddenecektir, Iskan alma
vitktimliligt kiratayana aittir

MADDE 15 : DAMGA VERGISE ve MASRAFLAR

Isbu Sozlesme den dogan daraga vergisi ve noter masratlart Kiraer taralindan kargilanacaki
Bes sayfa ve on beg maddeden ibaret bu Kira Sozlesmesi, tarellann Gzgiir irade ve birkicine
uvgun rnizalanyla tek niisha olarak imzalonmiy ve karsilkln olarak €77 (M/2013 tarihinde
imzalannugi.

KIRACI KIRALAYAN

TAB GIiDA SANAYive TICARET A8, ATA  GAYRIMENKUL  YATIRIM
ORTAKLIGI AS.
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OZGECMIS

ADI - SOYADI Tirker POLAT

DOGUM TARIHI 24 Mart 1968

GOREV UNVANI Yonetici Ortak - Sorumlu Degerleme Uzmani

MESLEGI insaat Mithendisi

OGRENIM DURUMU Yildiz Universitesi Miihendislik Fakiiltesi - insaat
Mithendisligi Boltimii / 1991 mezunu

LiSANS SICiL NO - TARIHi 400106 — 10.04.2003 1“
TDUB - Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi

. - DUD - Degerleme Uzmanlar Dernegi

UYE OLDUGU KURULUSLAR LIDEBIR - Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi
TMMOB - insaat Miihendisleri Odasi

DAHA ONCE CALISTIGI iS YERLERI

Kurulusun Unvam Giris — Ayrihg Tarihi Gorev Unvani
1- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 15.07.2003 - ... Genel Miudiir Yrd.
2- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 01.07.2000 - 16.06.2003 Ekspertiz isleri Miidirii
3- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 07.02.1995 - 01.07.2000 Degerleme Elemani
4- | IDE Sigorta Eksperligi Ltd. Sti. 05/1994 - 12/1994 Eksper

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HIiZMETLERINE ILiSKiN BiLGILER

Degerleme Hizmeti Verilen
Isletmenin Unvani

Degerleme Konusu Gorev Unvani

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

Mubhtelif banka ve finans
kurumlari, gayrimenkul yatirim
ortakliklari, 6zel ve kamu
kurum ve kuruluslari

Sorumlu
Degerleme Uzmani

DEGERLEME ILE iLGILi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih Egitim Siiresi Egitimin Adi Sertifika
TSPAKB —Tiirkiye Sermaye
2009 1 giin Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisans Yenileme Piyasasi Aract Kuruluslar:
Birligi
— Gayrimenkul Hukuku — Vergi Mevzuati — insaat DUD —Degerleme Uzmanlari
2002 4 glin — 16 saat Muhasebesi — Degerleme Esaslari Dernegi
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OZGECMIsS

ADI-SOYADI

DOGUM TARIHI

GOREV UNVANI

Degerleme Uzmani

MESLEGiI

Ozel Projeler Degerleme Mudtirii
Isletmeci

OGRENIM DURUMU

MU iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi - sletme
Bolumi
Mezuniyet tarihi: Haziran 1995

LiSANS SICIL NO - TARIHI

400327 - 06.07.2006

Tarik ACAYIR
20 Eylil 1973 ‘ ‘
S
e T m——

UYE OLDUGU KURULUSLAR

TDUB - Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi

DUD - Degerleme Uzmanlari Dernegi

LIDEBIR - Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi
Marmara Universitesi Mezunlar Dernegi

DAHA ONCE CALISTIGI iS YERLERI

Kurulusun Unvam Giris — Ayrihs Tarihi Gorev Unvam
1- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 12.2006 - ... Ozel Projeler Degerleme Miidiirii
2- | Arti Gayrimenkul Degerleme A.$ 07.2006 - 12.2006 Degerleme Uzmani
3- | Lotus Gayrimenkul Degerleme A.$ 10.2005 - 07.2006 Degerleme Elemani
4- i.usv.eyt Tiirk Evkaf ve Finans Kurumu 07.2004 - 10.2005 Degerleme Eleman
5- | Korfez Gayrimenkul A.S. 07.1999 - 07.2004 Degerleme Elemani

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HIiZMETLERINE iLiSKIN BiLGILER

Degerleme Hizmeti Verilen
Isletmenin Unvani

Degerleme Konusu Gorev Unvani

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

Her tiirlil gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayalr hak ve faydalarin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye y6nelik tiim raporlari Degerleme Uzmani
diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢aligmalarint sunmak ve
problemli durumlarda ggriis raporu vermek

DEGERLEME iLE iLGILIi ALINAN EGiTIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih Egitim Siiresi Egitimin Ad Sertifika
TSPAKB -Tiirkiye Sermaye
2011 | giin Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisans Yenileme Piyasasi Araci Kuruluslari

Birligi

2005 5 giin - 20 saat

Finans Matematigi - Gayrimenkul Hukuku - Vergi Mevzuati
- Ingaat Muhasebesi - Degerleme Esaslari

Bilgi Universitesi
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AYNI GAYRIMENKUL ICIN SON 3 YIL iCERISINDE HAZIRLANAN RAPORLAR

1) 2012 Yilh

Rapor Tarihi : 04 Aralik 2012

Revize Rapor Tarihi : 28 Subat 2013

Rapor No : 2012/10326

Raporu Hazirlayanlar : Turker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Tarik ACAYIR (Degerleme Uzmani)
Nihai Deger (KDV harig)

TL uUsD ; EURO
Projenin kullaniciya teslim kosullarina uygun
sekilde tamamlanmasi durumundaki bugiinkii 3.360.000 1.880.000 1.440.000
toplam pazar degeri B
22%12,?'" meveut durumuyla toplam pazar 3.260.000 1.825.000 1.400.000
Projenin kullaniciya teslim kosullarina uygun
sekilde tamamlanmasi durumundaki buglinkii 16.500 9.200 7.100

aylik toplam kira degeri
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