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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet bes katli betonarme igyeri nitelikli
tasinmazin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatirrm ortakhklari portféyine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Dikilitas Mah. Emirhan Cad.No: 109 Atakule Balmumcu — Besiktas,34349 istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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Hizmeti alan kurumun, agagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin AGY-1910092 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir.
Metin EVLEK ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan 21.12.2018 tarih ve AGY-1810154
numarali degerleme raporu hazirlanmistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi AGY-1810154
Rapor Tarihi 21.12.2018
1 ADET BES KATLI
Rapor Konusu BETONARME ISYERI
VE ARSASI

Kemal COLPAN-
(Lisans No: 408093)
Eren KURT - (Lisans

No: 402003)

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 4.940.000 TL.
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

238 ADA 37 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mabhallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ORDU
ALTINORDU

YENI

23

238

37

112,80 m2

5 Katl Betonarme isyeri ve Arsasi

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)

TAM

20053

19

1856
05.12.2013
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 01.11.2019 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Tapu Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Takbis belgesine gore tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidata rastlaniimamistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ vyillik siregte milkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik
olmamistir.

2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Altinordu Belediyesi imar Mudirligi‘nden alinan 31.10.2019 Tarihli imar durum belgesine
istinaden degerleme konusu 238 Ada 37 Parselin 1/1000 élgekli Ordu ilave ve Revizyon
Uygulama imar Plani kapsaminda bitisik nizam 5 kat ticaret alaninda kalmaktadir. Parselin terki
bulunmamaktadir. Plan notlarina goére, yapilacak binanin tamaminin ticari birimler yer alacagi,
cati katl insa edilemeyecegi belirtiimektedir.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede herhangi bir imar durumu degisikligi
olmamistir.
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2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Altinordu Belediyesinde: Degerleme konusu tasinmazin, imar arsiv dosyasinda 19.06.2014 tarih
ve 6/28 sayi ile yol kotu alti 1 ve yol Ustl 5 kat icin 704 m2 alan i¢in Yapi Ruhsati géralmagtir.
Tasinmaza ait ilgili Belediyede yapilan incelemeler de 20.10.2015 tarih ve 10/70 sayi ile Yapi

Kullanma izin Belgesini gérilmiistir. iskan Belgesi yol kotu alti 1 ve yol Gstii 5 kat igin 704 m2
insaat alani 3B yapi grubu 1 adet isyeri igin verilmistir.

S6z konusu ruhsata esas uzerinde 18.06.2014 tarihli Mimari Projesi incelenmigtir. Dederleme
konusu tasinmaza ait herhangi bir cezai tutanak, encimen ve yikim karari ya da olumsuz zabita
rastlanilmamistir.  Tagsinmazin mimari projesine gére bodrum kat merdiven kovasi dahil brut
112 m2 alan sahip olup 7 adet muistemilat, asansor boslugu, yangin merdiveni olarak
projelendirildigi, zemin kat merdiven kovasi dahil brit 112 m2 alana sahip olup 1 adet iseri, bina
girisi, yangin mediveni ve asansor boslugu olarak projelendirildigi, 1. normal kat, 2. normal kat,
3. normal kat ve 4. normal katlarin her biri 120 m2 alana sahip olup tim katlarda isyeri, asansoér
boslugu ve yangin merdiven kovasi bulunmaktadir. Cati katta ise makina dairesi, acik teras ve
asansor kumanda odasi bulunmaktadir. Tasinmazin toplam yasal ve mevcutta 704 m2 alana
sahiptir.

RUHSAT BILGILERI

g SRR Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiiri Alani Yapi Sinifi

Altnordu Belediyesi-

19.06.2014 6/28 Apatman ve ig yeri Yeni Yapi Ruhsati

704,00 m? B

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

g U Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiiri Alani Yapi Sinifi

Altnordu Belediyesi-

20.10.2015 10/70 Apatman ve is yeri Yeni Yap! Ruhsati

704,00 m? 1B
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

S0z konusu ruhsata esas Uzerinde 18.06.2014 tarihli Mimari Projesi incelenmistir. Taginmazin
mimari projesine goére bodrum kat merdiven kovasi dahil brit 112 m2 alan sahip olup 7 adet
mistemilat, asansor boslugu, yangin merdiveni olarak projelendirildigi, zemin kat merdiven
kovasi dahil briit 112 m2 alana sahip olup 1 adet iseri, bina girisi, yangin mediveni ve asansor
boslugu olarak projelendirildigi, 1. normal kat, 2. normal kat, 3. normal kat ve 4. normal katlarin
her biri 120 m2 alana sahip olup tim Kkatlarda isyeri, asansor boslugu ve yangin merdiven
kovasi bulunmaktadir. 4. normal katta projede goériinen lavabo-WC bdlimleri bulunmaktadir.
Cati katta ise makina dairesi, agik teras ve asansér kumanda odasi bulunmaktadir. Tasinmazin
toplam yasal ve mevcutta 704 m2 alana sahiptir. Ancak tasinmazin i¢ dekrasyonunda bodrum
katta mustemilatlar yerine ofis, sojuk hava deposu ve depo amagl alanlar yapildigi kullanim
alaninda herhangi bir farka rastlanmadi§i gériimustir. Ayrca zemin katta proje de gériinmeyen
mutfak bolimda insa edildigi goraimstir.

Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin
(r) bendi asagidaki sekilde degistiriimistir. “r) Ortakhk portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu
olmasi esastir. "Yapilan tespitlerde parsel tzerinde yer alan yapinin tim evraklarinin eksiksiz ve
tam oldu@u, yapi kullanim izin belgesinin alinmig oldugu ve cins tashihinin de yapilmis oldugu
goriimustar.

Yine ayni tebligin 22. maddesinin (b) bendind " Portf@ylerine alinacak her tirli bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mdulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
alisverismerkezi, ismerkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir". denmektedir. Taginmazin yapi
kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelik ile mevcut durumunun
uygun oldugu tespit edilmistir.

Tasinmaz Yapi Ruhsati alinmis, Yapi Kullanma izin Belgesi alinmig, niteligi " 5 Katli Betonarme
isyeri ve Arsasi" olarak cins tahsisi yapilmis olup mevzuat geregi alinmasi gerekli tim belge ve
izinlerin eksiksiz alinarak yasal sire¢ tamamlanmistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Yapi denetim hizmeti, Ar-fen Yapi Denetim LTD.STI. Tarfindan verilmistir.
AR-FEN Yapi Denetim Hizmet Limited Sirketi Adres Bilgisi: BAHCELIEVLER MAH.295.SOKAK
NO:17 ORDU
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz Ordu ili, Altinordu ligesi, Yeni Mabhallesi ismet Pasa Caddesi
Uzerinde 41 dis kap! numarali, 238 ada 37 parselde kain 112,80 m? alanli yiuzélgime sahip
"BES KATLI BETONARME ISYERI VE ARSASI" nitelikli bina ve arsasidir. Parsel ismet Pasa
Caddesi ve 308 Sokak kesisiminde konumlu koése parseldir. Parsel dikdértgen vari bigimindedir.
Hafif egimli arazi Uzerinde yer almaktadir. Tasinmaza yakin konumda bdlgenin ana
arterlerinden olan Kahraman Caddesi yer almaktadir. Konu tasinmaz trafige kapali sokak
Uzerinde yer almaktadir. Tasinmazin yakin gevresi ticari olarak gelisme godstermis olup, alt
katlar dukkan ust katlar ofis olarak kullanilan 5-6 kath yapilar bulunmaktadir. Taginmaza yakin
konumda Atatirk Ortaokulu, Altinordu Mesleki Teknik Lisesi yer almaktadir. Altinordu Otobus
Garina yaklasik 650 m mesafede yer almaktadir.

Parsel Gzerinde resmi evraklarina ve fiili duruma istinaden bodrum + zemin+ 4 normal kat + gati
kat olmak Uzere toplam 6 kattan olusan bina yer almaktadir. Halihazirda bina dekore edilmistir.
Binanin bodrum, zemin,1. normal,2. normal, 3. normal, 4.normal katinda ve cati katinda
cafeterya kullanimina uygun olarak diizenlemeler yapildigi tespit edilmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz, Ordu ili, Altinordu ilgesi Yeni Mahallesi'nde yer alan ismet Pasa
Caddesi lizerinde, Yeni Mahalle is Bankasina 15 m mesafede yer almaktadir. Tasinmazin
yakin cevresinde genellikle zemin katlar ticari fonksiyonlu konfeksiyon, lokanta, vb. tarzda
kullaniimakta olup Ust katlarda konut-cafe-nadiren ofis karma kullaniminin gézlendigi bitisik
diizende insa edilmis 5-6 katl yapilar yer almaktadir. Tasinmaz Altinordu ilgesinin en prestiji,
tirafige kapall 2. caddelerinden birinde ismet Pagsa Caddesine cepheli olup kent dlgeginde
bilinen bir nirengi noktasi niteligindedir.

Yakin konumda nirengi noktalar olarak Yeni Mahalle Polis Karakolu, Atatiirk ilkégretim Okulu,
Yeni Mahalle is Bank Subesi, ilge Sehir Otogari, Altinordu Belediyesi ve ticari amagli kullanilan
cesitli dikkanlar bulunmaktadir.

AGY-1910092 ALTINORDU
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Yeni Mahallesi merkezinde trafige kapali bdlgenin en bilinen
caddelerinden biri olan ismet Pasa caddesi lizerinde yer almakta olup bdlgeye ulagim 6ézel arag
ve toplu tasima araglar ile bu caddeye yakin olan Kahraman Sagra Caddesi Uzerinden
saglanmaktadir. Dizenli olarak gelismis olan ve tercih edilen nitelikli bir Ticaret alani niteliginde
olup her tirll altyapisi tamamlanmis durumdadir.

Toplu tasima alternetifleri ve &zel aracglarla tasinmazin bulundugu noktaya rahatlikla
ulasilabilmektedir. Degerleme konusu bina sehir merkezinde merkezi bir noktada yer
almaktadir. Tasinmazin bulundudu bdlgede caddenin trafie kapali olmasindan dolaylr yaya
yogunlugun ¢ok oldugu, ticari faalyetin ylksek oldugu boélgedir.

AGY-1910092 ALTINORDU
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Ordu lli, Altinordu Ilgesi, Yeni Mahallesi, ismet Pasa Caddesi
Uzerinde kayitl 238 ada 37 parsel nolu 112,80 m? yuzél¢cime sahip BES KATLI BETONARME
ISYERI VE ARSASI nitelikli tasinmazdir. Tasinmaz Burger King Fastfood Restorant olarak
kullaniimaktadir.

Tasinmaza ait 18.06.2014 tarihli Mimari Projesi incelnmistir. Tasinmaz incelenen mimari
projesine gore Bodrum + Zemin + 4 Normal kat + Cati kattan olusmaktadir. Tagsinmazin mimari
projesine gére bodrum kat merdiven kovasi dahil brit 112 m2 alan sahip olup 7 adet
mistemilat, asansor boslugu, yangin merdiveni olarak projelendirildigi, zemin kat merdiven
kovasi dahil briit 112 m2 alana sahip olup 1 adet iseri, bina girisi, yangin mediveni ve asanso6r
boslugu olarak projelendirildigi, 1. normal kat, 2. normal kat, 3. normal kat ve 4. normal katlarin
her biri 120 m2 alana sahip olup tim Kkatlarda isyeri, asansér boslugu ve yangin merdiven
kovasi bulunmaktadir. 4. normal katta projede goériinen lavabo-WC bélimleri bulunmaktadir.
Cati katta ise makina dairesi, agik teras ve asansér kumanda odasi bulunmaktadir. Tasinmazin
toplam yasal ve mevcutta 704 m2 alana sahiptir. 4.Normal kat Uzerinde yaklasik 82 m2 teras
alani bulunmaktadir. Tasinmazin i¢ dekrasyonunda bodrum katta mustemilatlar yerine ofis,
soguk hava deposu ve depo amagcli alanlar yapildigi kullanim alaninda herhangi bir farka
rastlanmadigi gorilmastir. Zemin katinda mutfak - servis alani normal katlarinda restorant-
cafe tarzi yapilanma bulunmaktadir. Tagsinmazin i¢ mahallinde projesinden farkli olarak kullanim
amacina gore bolimlendirmeler olusturulmustur.

Bina betonarme yapi tarzinda bitisik nizamli olarak insa edilmistir. Bina yangin merdivenli,
asansorludur. Binada gozle gorulur bir isitma sistemi tespit edilmemis olup klima ile saglandigi
distinilmektedir. Tagsinmazin dis cephesi giydirme camekanh olup, ic mekanda bodrum katta
zeminler ve duvarlar seramik kaplamali olup tavanlari siva tzeri boyalidir. Diger tim katlarda i¢
merdivenler dekoratif tag kaplamali, isyerlerin zeminleri seramik, duvarlari siva Gzeri boyali ve
tavanlari asma tavanlidir. Lavabo-Wc bolimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaplamall,
tavanlari siva Uzeri boyaldir. i¢ bdlimlerde kapilar kismen otomatik kapi, kismen amerikan
panel kapihdir. Binada yangin merdiveni yangin séndirme sistemi bulunmaktadir.

I_(AT BAZIN.D.A
ALANLAR

Bodrum kat 112,00 -m?2 102,00 -m?2 10,00 -m?
Zemin kat 112,00 -m? 102,00 .-m? 10,00 -m?
1. Normal Kat 120,00 -m?2 110,00 -m?2 10,00 -m?
2. Normal Kat 120,00 -m? 110,00 .-m? 10,00 -m?
3. Normal Kat 120,00 -m?2 110,00 -m?2 10,00 -m?
4. Normal Kat 120,00 -m? 110,00 .-m? 10,00 -m?
Toplam 704,00 .-m? 644,00 .-m? 60,00 .-m?
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi ;| B.AK.

Yapi Nizami ;| AYRIK

Yapi Sinifi | B
Kullanim Amaci |: | i$ MERKEZI
Elektrik :| SEBEKE

Su | SEBEKE
Isitma Sistemi |1 [ wLimMA
Kanalizasyon | SEBEKE

Su Deposu ;| YOK
Hidrofor ;| YOK
Asansor ;| MEVCUT
Jenerator ;| YOK
Intercom Tesis || YOK

Yangin Tesisati |: | YOK

Dis Cephe :| CAM GiYDIRME
Park Yeri ;| YOK
Guvenlik ;| YOK
Manzarasi | YOK
Cephesi :| 2 CEPHE

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

ic mekanda bodrum katta zeminler ve duvarlar seramik kaplamali olup tavanlari siva lzeri
boyalidir. Diger tum katlarda i¢c merdivenler dekoratif tag kaplamali, isyerlerin zeminleri seramik,
duvarlari siva Uzeri boyall ve tavanlari asma tavanhdir. Lavabo-Wc¢ bélimlerde zeminler ve
duvarlar seramik kaplamali, tavanlari siva tizeri boyalidir. i¢ bélimlerde kapilar kismen otomatik
kapi, kismen amerikan panel kapilidir. Tasinmaz Fastfood Restorant olarak kullaniimakta olup
kullanim amacina gdre dizayn edilmigtir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Orduili

Dogu'da Giresun, Bati'da Samsun, Gliney'de Sivas ve Tokat, Kuzey'de Karadeniz ile gevrilidir.
Dogu Karadeniz Bolgesinin kapisi konumundaki Ordu ili, doga glzellikleri, bitki 6rtisli, mavi ve
yesilin kucaklastigi kiyilari, koy ve kumsallari, hemen kiyr seridinden baslayan daglari,
yukseltilerindeki ugsuz bucaksiz ve birbirinden glizel yaylalari ile tarihin yani sira kiltlir ve doga
turizminde de gelecegi parlak bir sehirdir.

100 km.lik kiyi seridi bulunan Ordu ili'nin 60 km.lik kiyr bélimi kumsallardan olusmaktadir. Bu
ozelligi ile diger Karadeniz illerinden farkli bir yapiya sahiptir.

Yoérenin daglar ve ormanlar ile kaplh olmasi, zengin florasi ve sukuneti ziyaretgiler igin gekici bir
Ozellik olarak kabul edilmektedir. Ordu ilinin sosyal ve kiltirel yapisi, turizmin gelismesi i¢in de
oldukg¢a uygundur. Henliz dogalligini koruyan ve diger illere gére bozulmamis kiyilarimiz, deniz
turizmi potansiyelimizi olusturmaktadir. Kiyiya paralel uzanan daglar, iklim ve bitki 6rtlsu
bakimindan iIi birbirinden farkli iki kesime ayirmigtir. Kiyi kesiminde yazlari serin, kiglari ilik, her
mevsim yagish tipik Karadeniz iklimi hikim surerken, i¢ kesimlerde ise yazlari sicak ve kurak,
kislari soguk ve kar yagish olan karasal iklim 6zelliklerinin etkili oldugu gérilmektedir. Ordu, Bati
Karadenizden daha fazla, Dogu Karadeniz kiyi seridinden biraz daha az yagis alir. Yillk
ortalama yagis miktari kiyi kesiminde 1034,5 mm, i¢ kesimlerde ise 860 mm. dolaylarindadir.
Senenin ortalama olarak 157 gini yagish gegcmektedir. Sahil boyunca bdlgede kurak gegen
higbir aya tesaduif edilmez. Yillik kuraklk indisi gok nemli sinifina girer.

Bitki ortusi de ayni sekilde ¢ok nemli orman sinifina girer. Nemli sahalar doguya dogru
gidildikge artar. Yilhk ortalama sicaklk 14,3 °C, ortalama nisbi nem % 74,7, ortalama deniz suyu
sicakligl 15,4 OC ve ortalama gunesli giin sayisi 58 gundir. En sicak ay Adustos, en soguk ay
Ocak ayidir. Tespit edilen en yiksek sicakhk 1994 yili Haziran ayinda 37,3 °C’dir. En dusuk
sicaklik 1976 yili Subat ayinda — 6,7 °C’ dir. Uzun yillar i¢erisinde ortalama olarak 9 donlu gin
tespit edilmistir. Kar yagisi kiyilarda gok azdir ve yerde kalma siiresi kisadir. i¢ kesimlerde ise
kar yagisi daha yogundur ve kis mevsimi uzun sirer. ilimizin bitki értisi, iklim ézellikleri ve
yukseltiye bagli olarak kiyi ile i¢ kesimler arasinda farklilik gdstermektedir. Bol yagis alan kuzey
kesimi, kara ikliminin hakim oldugu guiney (i¢) kesimine goére bitki 6rtisi bakimindan oldukc¢a
zengin durumdadir. Arazi dagilimi icerisinde 202.893 hektar ile en blydk alani kaplayan
ormanlar ilimiz topraklarinin % 34'Un{ olusturmaktadir. Kiyidan 800 m. yiikseklige kadar olan
alanlarda il ekonomisinin en énemli Griini olan findigin yetistirildigi findik bahgeleri hakimdir.
Bununla birlikte findik bahgeleri arasinda misir, patates ve diger tarla Urdnlerinin yetistirildigi
tarla arazileri ile kestane, kizilagag, gurgen, mese, kayin, karaaga¢ ve akgaagag tlrlerinden
olusan ormanliklara da rastlaniimaktadir. 1.000 metrenin Gzerindeki alanlar mera ve yaylalari
olusturmaktadir. Yayla kesimlerinde koknar, ladin ve sarigam agaclarindan olusan orman
Obekleri ve orman alti bitki tdrleri gérulmektedir. 2.000 m. Uzerinde ise genel olarak tim
Karadeniz Boélgesi'ne egemen olan alpin cayirliklar yer alir.
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Ordu'nun llgeleri: 2016 yilinda TUIK verilerine gére 19 ilge ve belediye, bu belediyelerde toplam
741 mahalle bulunmaktadir. Akkus, Aybast, Camas, Catalpinar, Caybasi, Fatsa, Go6lkdy,
Gélyali, Gérgentepe, Ikizce, Kabadiiz, Kabatas, Korgan, Kumru, Mesudiye, Persembe, Ulubey
ve Unye'dir.

Tuik 2018 verilerin grée Ordu ili nGfusu 771.932 kisidir. Bunlarin 386.547 kisi erkek, 385.385

kis, kadin nufusu olarak belirtilmistir.
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1991-2001 déneminde Ordu GSYiH’sinin Tiirkiye GSYiH’sI icindeki payi yillik ortalama % 0,6
dizeyinde gergeklesmigtir. 2001 yilinda cari fiyatlarla 1 katrilyon 147 trilyon 500 milyar TL.
GSYIiH gelirine sahip olan ilimiz, Turkiye GSYIH's! icinde % 0,6 paya sahip olmustur. Ordu
GSYiH’sinin ekonomik yapiyi olugturan 3 ana sektor (tarim, sanayi, hizmet) itibariyle dagiimina
bakildiginda ilimizin tarim ve hizmet sektori agirlikh bir ekonomik yapiya sahip oldugu
gérilmektedir. ilimizde tarim faaliyetleri sahil seridinde findik, kivi ve misir tiretimi ile balikgilik,
ic kesimlerde ise hayvancilik ile tarla Griinleri ve yem bitkileri Gretimi Uzerinde yogunlasmistir.
111.583 ciftci sayisi ile Turkiye’de en ¢ok kayith ciftginin bulundugu il olan Ordu’da arazi
yapisinin ve iklim kosullarinin tarla ve sebze tarimina uygun olmamasi, findi§i baslica gegim
kaynagdi durumuna getirmistir.

4.1.2 - Altinordu ilgesi

Altinordu, 2013 yilinda c¢ikarilan 6447 sayih kanun ile Ordu ilinde blylksehir belediyesi
kurulmasi ve Ordu merkez ilgesinin kaldiriimasi sonucu ilge oldu.

Canakkale'nin Merkez ilgesi olan il Merkezinde Troya Antik Kenti, Aynali Carsi, GCanakkale
Karadeniz'in tarihi ve dogal guzellikleri ile goéz dolduran ilgesi Altinordu, turizmin gézde mekani
olma yolunda emin adimlarla ilerliyor. Essiz dogasi, bir birinden giizel dereleri, sahili, selaleri,
tarih ve kdltur kokan sokaklari ile ziyaretgilerini bekliyor. Altinordu’nun tanitimi igcin énemli
projelere imza atan Altinordu Belediyesi'de yaptidi tanitim calismalari ile bu tarihi ve dogal
guzelliklerin giin ylzene g¢ikmasi igin bir birinden énemli galismalara imza atiyor.

Tuik 2018 verilerine gére Altinordu llgesinin toplam niifusu 200.807 Kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorli, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gézlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve digtk gayrimenkul fiyatlari ile deprem
diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ozellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde ciddi
oranda hareketlenme goérilmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, disuk
konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoériiniin, 6zellikle de
konut sektortiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda ilk
siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme stireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim goéstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goraldiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kéti bir dénemden ge¢cmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylUkselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihinda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagll olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagandigi goralmustir.

2013 yil sonuna dogru agiklanan ingaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregini yizde 2.9 biyumeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. ingaat sektériindeki blyime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanhgi secgimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yihinin son ¢eyreginde Ortadogu'da
yasanan ter6r eylemlerinin artmasi ve Ulkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle
konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deder kazanmasi, llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler igin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmigtir. 2018 yilinin ikinci yarisinda, 2019 yilinin ilk G¢ ¢eyredinde yasanan
kiresel ekonomideki hizli degisim, yapilan genel secgimlerin éncesinde ve sonrasinda dolarin
gelismekte olan llke para birimleri karsisinda deger kazanmasi, yine gerceklestirimekte olan
sinir 6tesi harekatin, tGlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goriimustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yihindan buguline ingaat sektérinin ekonomik buylime ile olan iliskisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci g¢eyreginde yasanan disUsiun disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin lizerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagh olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tlketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylzde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik biyimeyle birlikte insaat sektérinin blyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik blylmenin
Uzerinde bir bliylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektdriin buylimesi ise yine ylizde
5,6 ve ylzde 5,5'e ulasmistir. Sektdr, 3. ceyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi bliiyimesinin de 6niine gecgen insaat
sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da yizde 12 dizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017'de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satiglari sektériin bilyliimesine yol
acmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaslamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizligi 2018'de devam etmis olup sektdriin 2016 ve 2017’de ulastigi bliyime ivmesini
kaybetmesine, inga maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin
yavaslamasina neden olmustur. 2019 da yasanmis olan yerel segimlerin durumuna |,
yasanmakta olan sinir 6tesi harekatin sonucuna, alinacak ekonomik kararlarina bagli olarak
gayrimenkul sektortiniinde etkilenecegi distiniimektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Altinordu Belediyesi, Altinordu Tapu Sicil MidurlGgu
ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

20



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

442

- Olumlu Faktorler

Kent merkezinde, bilinen ve tercih edilen ana aks tzerinde yer almaktadir.

Yakin gevresinde nitelikli ticari isletmeler bulundugu gézlemlenmistir.

Altyapisi tamamlanmis bir bolgede konumludur.

Bina geneli itibariyle bakimhdir.

Cadde lzerinde ticari faaliyet yogunlugu géze ¢arpmaktadir.

Trafige kapali cadde Uizerinde yer almaktadir.

Yapi kullanma izin belgesi alinmis olup, cins tashihi yapilimistir.

- Olumsuz Faktorler

is yerleri icin bdlgede genel olarak yasanan otopark sorunu mevcuttur.

Dinyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik gelismeler, tim sektorleri oldugu gibi
gayrimenkul sektériini de olumsuz olarak etkilemektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

AGY-1910092 ALTINORDU

5.1 - Pazar Yaklagsimi

Bu yontemde; de@eri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, gevre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden ingsa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yoéntemleri kullanilmaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Dogrudan Kapitalizasyon ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire goére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi dogrudan kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis
nakit akisi ise; goéturd bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaz iligkin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

Binanin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklagimi yéntemi ve

- Dogrudan Kapitalizasyon (Gelir indirgeme Yaklagimi) Yénteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

iS YERI EMSALLERI

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum CEVRE ESNAFI
ALINAN BILGI

Tasinmazin karsi binasinda 65 m2 zemin 65 m2 asma kat ve 35 m2 bodrum katl toplamda 165 m2 alanli
isyerinin aylik 11.500 TL. bedel ile kirada oldugu bilgisi alinmistir.

Zemine indirgenmis alani: 65 m2 + (65 m2 X 1/2) + ( 35 m2 X1/5 )=~ 105 m2 olarak zemine indirgenmistir.
Yilik Tahmini Kira Bedeli: 11.500 TL/ay x 12 ay : 138.000 TL

Tasinmazin Degeri: 138.000 TL / 0,065 (kap. orani) ) :~2.123.000 TL

SATILIK 105 .-M? 2.123.000 .-TL 20.219 .-TL/M?
KIRALIK 105 .-M? 11.500 .-TL 110 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum UZMAN EMLAK

TEL1; O 539 3449742
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda ticari agidan degerleme konusu tasinmaza gére daha kéti konumda, 100 m2
zemin, 100 m2 asma kat toplam 200 m2 alanl igyerinin pazarlikli 2.250.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmistir. Asma kat 1/2 oraninda zemin kata etkisi bulunmaktadir. Zemine indirgenmis alani: 100 m2 + ( 100
m2 X 1/2= 50 m2) =~ 150 m2 olarak indirgenmistir.

SATILIK 150 .-Mm? 2.250.000 .-TL 15.000 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum HS GAYRIMENKUL
TEL1; O 545 5953789
ALINAN BILGI

Tasinmaz ile ayni bdlgede, Atatirk Bulvari tzerinde ticari agidan daha kéti konumda konumlanmis 160 m2
zemin, 160 m2 asma kat toplam 320 m2 alanli igyerinin pazarlkl 1.800.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmigtir. Asma kat 1/2 oraninda zemin kata etkisi bulunmaktadir. Zemine indirgenmis alani: 160 m2 + ( 160
m2 X 1/2= 80 m2) =~ 240 m2 olarak indirgenmisgtir.

SATILIK 240 .-Mm? 1.800.000 .-TL 7.500 .-TL/M?
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4 - Beyan Eden Kisgi, Kurum SAHIBINDEN
TEL1; O 546 4600452

ALINAN BILGI

Tasinmaz ile ayni bélgede, ticari agidan daha koti konumda, ( Kahraman Sagra Caddesi Gzerinde) 150 m2
zemin, 75 m2 asma kat toplam 225 m2 alanh igyerinin pazarlikli 4.800.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmistir. Asma kat 1/2 oraninda zemin kata etkisi bulunmaktadir. Zemine indirgenmis alani: 150 m2 + ( 75
m2 X 1/2= 32,5 m2) =~ 187,50 m2 olarak indirgenmistir. Cok ylksek istendigi distinilmektedir.

SATILIK 187,5 .-M? 4.800.000 .-TL 25.600 .-TL/M?
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum SEMPA EMLAK
TEL1; O 538 5000646
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda ticari agidan degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde lizerinde 200 m2 arsa
Uzerinde toplam 1.200 m2 alanl binanin 8.500.000 TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Yillik Tahmini Kira Bedeli: 8.500.000 TL/ay x 0,065 (kap. orani) = 552.000.-TL

Aylik Tahmini Kira Bedeli: 552.000.-TL/12 ay= 46.000.-TL

SATILIK 1200 .-M? 8.500.000 .-TL 7.083 .-TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum SEMPA EMLAK
TEL1; O 538 5000646
ALINAN BILGI

Degerlme konusu tagsinmazla benzer konumda ve benzer 6zellikteki tasinmazlarin
5.000.000 TL. ila 5.500.000 TL. araliginda pazarlanabilecegi bilgisi verilmis, aylik 35.000 TL ila 40.000 TL
araliginda kiralanabilecegi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 700 .-M? 5.500.000 .-TL 7.857 .-TL/M?

BiNA EMSALLERI

7 - Beyan Eden Kisi, Kurum SAHIBINDEN
TEL1; O 532 3811504

ALINAN BILGI

Tasinmaz ile ayni bélgede, ticari agidan daha kéti konumda, ( Kahraman Sagra Caddesi tzerinde) 100 m2
alanh igyerinin 900.000 TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 100 .-Mm? 900.000 .-TL 9.000 .-TL/M?
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8 - Beyan Eden Kisi, Kurum ESNAF

ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda ayni cadde (zerinde Ulzerinde ekonomik émrinid tamalamis olan 2 katli bina ile
beraber, arsasi 175 m2 olan tagsinmazin 5.500.000 TL. bedel ile 2 yil 6nce satiimistir.

SATILMISTIR. 175 -Mm? 5.500.000 .-TL 31.429 -TL/M?

9 - Beyan Eden Kisi, Kurum ROYAL GAYRIMENKUL

TEL1; O 533 2900073
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda ticari agidan degerleme konusu tasinmaz ile yakin cadde olan Silleyman Felek
Caddesi uzerinde zemin kat 150 m2 diger katlar 130" sar m2 toplam 670 m2 alanli binanin ayhk 30.000 TL
bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

Yilhk Tahmini Kira Bedeli: 30.000 TL/ay x 12 ay : 360.000 TL

Tasinmazin Degeri: 360.000 TL / 0,065 (kap. orani) ) :~ 5.538.000 TL

SATILIK 670 .-M? 5.538.000 .-TL
KIRALIK 670 .-M? 30.000 .-TL

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

8.266 .-TL/M?
45 -TL/M?

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda boélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiigik” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k6tl/blyik"
olarak belirtiimigken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar
olacagindan bu oranlarda da farkhhklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklar asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngoérilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektdr arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% uUzeri

AGY-1910092 ALTINORDU

25



D)EGERLEME
Proje

Gayrimenkul - Fizibilite

KARSILASTIRMA TABLOSU (BiNA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-2 E-5 E-9
TASINMAZ
SATIS FiYATI 2.250.000 8.500.000 5.538.000
SATIS TARIHI - - -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 704 200 1.200 670
BIRIM M2 DEGERI 11.250 7.083 8.266
o KUCUK BUYUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% 15% 0%
KAT 5 Kat 2 2 3
S ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KATA ILiSKIN DUZELTME
5% 5% 5%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 5% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN . . )
DOZELTME 18% 18% 18%
TOPLAM DUZELTME -28% 2% -13%
DUZELTILMiS DEGER 7.505 8.100 7.225 7.191
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KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

o DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-5 E-9
TASINMAZ
KIRA FiYATI 11.500 46.000 30.000
KIiRA TARIHI - - -
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 644,00 165 1.200 670
BIiRIM M? DEGERI 70 38 45
L KUCUK BUYUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% 15% 0%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
YAPI KALITESI- KAT 3 2 3
YAPI KALITESINE ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 5% 5% 5%
;GEQTT-G':A PAYINA iLiISKIN 13% 13% 13%
TOPLAM DUZELTME -28% 7% -8%

) ) R 44 0 Vi /]
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Yukaridaki kargilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan ydontemlere iliskin analiz
amagh dizenlenmistir. Taginmazin bulundugu bélgede degerlenen binanin alanina yakin alana
sahip emsal tasinmaza ulasilamamistir. 1. tabloda binanin tamaminin birim m? degerinin
ongorilmesine iligkin, binanin dzelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden
yararlaniimistir. 2. tabloda ise binanin kiralanabilir 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine
varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Satilik Bina karsilastirma tablosu ise binanin tamami
icin uygulanmis olup binanin pacgal m2 birim dederi 7.505 TL/m2 olarak takdir edilmistir. 2.
tabloda ise binanin kiralanabilir 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden
yararlaniimistir. Kiralik karsilastirma tablosu ise binanin tamami igin uygulanmis olup binanin
pacal m2 birim kira degeri 44 TL/ay olarak takdir edilmistir.

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI
Toplam Briit Alani Birim Deger Binanin Degeri (TL) Binanin Degeri ($)

704,00 m? 7.505 TL/m? 5.283.520 TL 888.330 $

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 5.284.000 TL 888.411 $

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bolgede benzer o6zellikte ve vyapilasma sartlarinda satilik vel/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel (izerindeki yapinin arsasi ile bir butlin olarak degerlendirilmesinin
daha uygun olacagi kanaati olusmus olmasi nedeni ile bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yodntemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Ureten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir. Bu ¢alismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goérildugu Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmustar.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de g6z éniinde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon oraninin
%6,50-%7,00 araliginda oldugu go6zlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak % 6,30 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

EMSaISIA  Man(w) Degerl  Degeri  SSDeder  Kepitalizasyon
(TL) (TL)
Emsal 1 165 11.500 138.000 2.123.000 6,50%
Emsal 5 1200 46.000 552.000 8.500.000 6,49%
Emsal 9 670 30.000 360.000 5.538.000 6,50%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Binanin bitlin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bolimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami butln olarak degerlendirilmistir. Bu duruma istinaden emsal karsilastirma tablosunda
bina brit alani dikkate alinmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilien emsallere ve degerlemesi
yapilan binanin ozelliklerine bagh olarak brit alani Gzerinden emsal karsilastirma yontemi
sonucu aylik kira birim m? degeri 44.-TL/m?ay olarak hesaplanmistir.

TASINMAZIN KiRA DEGERI

Toplam Aylik Kira Toplam Yillik Kira
Degeri (TL) Degeri (TL)

Toplam Kiralanabilir
Alani

Birim Deger

644,00 m? 44,00 TL/m? 28.336 TL 340.032 TL
TASINMAZIN YILLIK KIRA DEGERI 28.300 TL 340.000 TL

DOGRUDAN KAPITALIZASYON YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

e
m*Birim Kira v, 1,k Kira Degeri N
Degeri ( (TL) Orani

Tasinmazin Degeri
(TL)

Toplam Briit
Alani

TL/AY/m?) (%)
644,00 m> 340.032,00 5.397.333,33
TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 5.400.000 TL 815.267 $

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu ve bélimden ziyade
bir butun olarak kiralanmasinin daha verimli oldugu disinulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Tasinmazin Degeri 5.284.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemine Gére ;

Tasinmazin Degeri 5.400.000 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1I-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebligd”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin ¢esitli yaklasim ve ydntemleri kullanmayi da g6z ©6nlnde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi
igin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklagim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢ce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yurtitmesi gerekli gorilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklagimlardan/yéontemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede
yer verilen kilavuz hikumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gortlmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu binanin deger tespiti iki farkl ydntem kullanilmistir. iki degerin farkli oldugu
gorulmektedir. Pazar yaklasimi yonteminde daha fazla veriye ulasilmis olmasi, bdlgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az
olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa
dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca
gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnki
degere ulasilmaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurulmasi ve pazar yaklagimi ydnteminde ise rayiglerin daha tutarli ve daha az yaniltici
olmasi nedeni ile sonu¢ bélimine Pazar Yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki / milkiyeti kurulmamis olup, cins tashihi yapilmigtir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami icin toplam
deger takdir edilmistir. 18.05.2018 Tarih ve 30425 Sayili Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750
Sayill Bakanlar Kurulu Kararinin (4) maddesi ile 18.05.2018 tarihinden itibaren 31.12.2018
tarihine kadar IS YERI Teslimlerinde KDV % 8 olarak uygulanacaktir. Bu kapsamda rapor
icerigindeki tasinmazin KDV orani % 8 olarak dikkate alinmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlan

Degerleme konusu tagsinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

Degerlemesi yapilan 238 Ada 37 nolu parselde kain degerleme konusu olan tasinmaz igin
ruhsat ve iskan belgeleri alinmig, cins tashihi yapilmis olup tim yasal sureci ve evraklari
tamamlanmis durumdadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz igin kira degeri emsalleri arastiriimigtir. Yapilan incelemelerde bdlgedeki ticari
kullanimh yapilar icin kira degerlerinin istenen degerler tzerinden birim m? bazinda
tasinmazlarin ézelliklerine goére 35.-TL ile 45.-TL civarinda oldugu gézlemlenmis olup degerleme
konusu taginmaz igin kiralanabilir alan Gizerinden ortalama m? birim kira degeri olarak 44.-TL
alinmistir.
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6.5.6 Tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi
e Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis
Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
238 ada 37 parsel Uzerinde portfdye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat
bulunmadigr gértulmustar.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin
(r) bendi asagidaki sekilde degistiriimistir. “r) Ortakhk portféylne dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu
olmasi esastir. "Yapilan tespitlerde parsel Gzerinde yer alan yapinin tim evraklarinin eksiksiz ve
tam oldugu, yapi kullanim izin belgesinin alinmis oldugu ve cins tashihinin de yapilmis oldugu
goralmastar.

Yine ayni tebligin 22. maddesinin (b) bendind " Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri
yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek bagsina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
aligverismerkezi, ismerkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir’. denmektedir. Taginmazin yapi
kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelik ile mevcut durumunun
uygun oldugu tespit edilmistir.

Bu kapsamda sdz konusu tasinmazin “BINA" olarak gayrimenkul yatirrm ortakh@ portfdyiinde
bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 1 adet tasinmazin
30.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;
5.284.000 .-TL
(Bes Milyon iki Yiiz Seksen Dért Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
5.706.720 .-TL
Aylik Toplam Kira Degeri igin;
28.300 .-TL

kiymet takdir edilmisgtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL USD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
(% 8 )
5.284.000 888.411 797.753 5.706.720 TL
1USD = 5,9477 .-TL 30.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

1EURO= 6,6236 .-TL 30.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
}? /7 %/
g3 = =2

Metin EVLEK Eren KURT

Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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