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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 03.11.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 28.12.2020
RAPOR TARIHi 31.12.2020
REVIiZE RAPOR TARIHi| 05.08.2021

RAPOR NO

AGY-2010079-REV

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET 3 KATLI BETONARME ISYERI VE ARSA NITELIKLI TASINMAZ
(366 ADA, 32 PARSEL)

DEGERLEME ADRESI

MITHATPASA MAHALLESI, INONU BULVARI NO:40 BURGER KING
(366 ADA 32 PARSEL) CEYHAN / ADANA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Metin EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402617)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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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 mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

AGY-2010079-REV CEYHAN



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin dederleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz 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 Yatirnm Ortakhigi A.S.
Dikilitas Mah. Emirhan Cad. No: 109 Atakule Balmumcu — Besiktas/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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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri' nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin AGY-2010079 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Metin EVLEK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan hazirlanan son ¢ adet rapor bilgileri
asagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi AGY-1810160 AGY-1910097 agy-2010079
Rapor Tarihi 43820 30.12.2019 31.12.2020

1 ADET 3 KATLI | 1 ADET 3 KATLI
Rapor Konusu 1 ADET PROJE BETONARME BETONARME
ISYERI VE ARSA | ISYERI VE ARSA

SMSe;:aE\X!J_gEL Metin EVLEK Metin EVLEK
Raporu Hazirlayanlar ’ = Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
KARAGOZ
SEVER SEVER
Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 2310000 3.500.000 3.850.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili . ADANA

iigesi . CEYHAN

Bucag!

Mabhallesi : MITHATPASA

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 366

Parsel No . 32

Alani ;438 m?

Vasfi : 3 KATLI BETONARME i$ YERI VE ARSA
Sinin

Tapu Cinsi . Cins Tashihli

Sahibi : ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Yevmiye No . 10363

Cilt No 34

Sayfa No ;3331

Tapu Tarihi :19.06.2018

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 21.10.2020 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Tapu Kadastro Genel Mudurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Tasinmaz Uzerinde;

Beyan: Ceyhan Vergi Dairesi Midurliginin 23.08.2019 tarih, 15233 yevmiye no ile "Yapi
Kullanma ve cins degisikligi vergisi tahsil edilmistir." beyani bulunmaktadir. (Tarih: 23/08/2019
Sayi: E.115277)

“ligili beyan ana gayrimenkuliin cins dedisikligine ilikin konulmus bir beyan olup, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ligili beyanin tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.”

AGY-2010079-REV CEYHAN



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tapu MUdarligu tarafindan tasinmazin  kitlk sayfalari tarafimiza gosterilmemistir. Milkiyet
bilgilerinde yapilan incelemeler neticesinde 366 ada 3 parselde 18.10.2017 tarih 15701 yevmiye
ile satis isleminden 9/16 hissenin Tolga Cerit'in miilkiyetine gectigi ve 366 ada 20 parselde
08.12.2017 tarih 19385 yevmiye ile 1/3 hissesinin Besime Cerit, 1/3 hissesinin Deniz Dultan
Gedik ve 1/3 hissesinin Tolga Cerit milkiyetine gegctigi gortlmustir. Daha sonra tasinmazlarin
366 Ada 3 parsel ve 366 ada 20 parsel olarak 09.06.2018 tarihinde Ata Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. adina tevhit iglemi ile tescil edildigi goéraimUstir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Ceyhan Belediyesi imar Mudiirligi'nde yapilan incelemelerde asagidaki bilgilere ulagiimistir.
06.06.2017 tarih ve 42 sayili karar ile onaylanmis olan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani'nda
yer almaktadir. 366 ada 20 ve 3 parsellerin tevhit sartiyla insaat nizami A-7 olup, ticaret + konut
olarak imarli, cekme mesafeleri yol cephesinden 5 m., komsu parsellerden ise 3 m. gekilmekte
olup, TAKS: 0.40, zemin katta ise 0.60'a kadar kullanilabilmektedir. Ancak belediyeden alinan
bilgiye gore ilgili plan, Adana 1. idare Mahkemesinin 10.09.2019 tarih, 2019/727 Esas sayili
karari ile imar plani iptal edilen bélge icinde kalmaktadir. Tasinmazin cins tashihi yapiimis yasal
sureci tamamlanmistir. Bu nedenle ilgili kurumlarin almis oldugu plana iligskin iptal kararinin
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (j)
bendinde belirtilen hikimler cgergevesinde tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemelerde son ug¢ yillik dénemde; 06.06.2017 tarihli imar plani sinirlarinda oldudu,
bu planin ise 10.09.2019 tarih 2019/727 Esas sayil karar ile Adana 1. idare Mahkemesi
tarafindan iptal edildigi gérulmustar.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Ceyhan Belediyesi imar Midirligi arsivinde 366 ada 32 parsel icin 3A yapi grubunda 1+2=3
kat 595 m? insaat alani igin dizenlenmis 31.08.2018 tarih 2018/361 sayili yeni yapi ruhsati, bu
ruhsata istinaden dizenlenmis 23.08.2019 tarih 2019/104 sayili yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. 31.08.2018 tarihli onayli mimari proje incelenmistir. Yerinde yapilan incelemede,
tasinmaz projesine ve ruhsatina uygun insa edilmigtir.
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazin projesine uygun insa edildigi ve kullanildigi gézlemlenmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Everest Yapi Denetim LTD. STI.
Mithatpasa Mh. inénii Bul. No:50 Gokge Apt. Kat:4 D:402 Ceyhan/Adana

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Adana ili, Ceyhan Ilgesi, Mithatpasa Mahallesi, inénii Bulvari, 40
kap! nolu, 366 ada, 32 parsel numarali "3 Katli Betonarme is Yeri ve Arsa" vasifli binadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu 366 ada 32 no.lu parsel, inénii Bulvari lizerinde trafigin akis ydniine gére
Kizilay Caddesinden, inénii Bulvarina giineye dogru gidildiginde sol kolda yer almaktadir.
Parselin cepheli oldugu inénii Bulvari, Ceyhan ilgesinin en bilinen, uzun yillar boyunca en
prestijli firmalarin, cafe-restoranlarin ve butik magazalarin yer segimi yaptigi, prestijli bir
caddedir. Halk arasinda Gamhiyol olarak da adlandirilir.

Bolgede halihazirda birgok bankanin subesi, cesitli cafe-restoranlar ve ofis kullanimlari
bulunmaktadir. Yakin
gevresinde Ceyhan Kaymakamli§i, Ceyhan Tapu Midirligi, Ceyhan lige Milli Egitim
Mudurlugu yer almaktadir. Bolge Ulasim agi, gevresel etkilesimi, yapi kalitesi, yatirimci kalitesi
acisinda orta nitelikli bir konumdadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz, Mithatpasa Mahallesinde indnii Bulvari {izerinde yer almaktadir.
Bdlgeye ulasim 6zel arag ve toplu tagima araclari ile saglanmaktadir. Dizenli olarak gelismekte
olan ve tercih edilen nitelikli bir ticaret ve konut alaninin bulundugu bdélgede yer almaktadir.
Ceyhan Mithatpasa Mahallesinde bulunan gayrimenkullerin, dnemli lokasyonlara mesafesi ise
Adana Havaliman!' na takribi 53 km., Adana sehir merkezine 50 km. dir.
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3.4 - Ta§|nmazm Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Adana ili, Ceyhan ilgesi, Mithatpagsa Mahallesi, inénii Bulvari, 40
kap! nolu, 366 ada, 32 parsel numarali "3 Katl Betonarme is Yeri ve Arsa" vasifli binadir.

Arsa geometrik form olarak dikdértgen seklindedir. Parselin inénl Bulvarina yaklasik 16,8 m
cephesi, yoldan yaklasik 26 m derinligi vardir. Parselin sol tarafinda 1 katli ayrik nizam mustakil
bina, sag tarafinda ise 8 katli ayrik nizamli olan apartman bulunmaktadir. Bodrum + zemin
+ 1 normal katindan olusmaktadir. Burger King Ceyhan subesi olarak kullaniimaktadir.

Bodrum kat: Projesine gore; personel odasi, cooler, freezer, mekanik, atik yagd odasi, kuru
depo, rezerv alan bdliumunden olugsmaktadir ve 193 m? brit alanhidir. Mevcutta projesiyle
uyumludur.

Zemin Kat: Projesine gbre; oturma alani, mutfak, satis alani, dondurma bdliminden
olugmaktadir ve 193 m? brit alanlidir. Mevcutta projesiyle uyumludur.

1.Normal Kat: Projesine gore; oturma alani, kat terasi ve 3 WC boélimlerinden olugsmaktadir ve
209 m? brit alanhdir. Mevcutta projesiyle uyumludur.

Proje, iskan ve ruhsati kat teras alani da dahil edilerek 595m? insaat alani igin dizenlenmistir.
Toplamda 548m? + 47m? teras alanlidir.
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi
Yapi Nizami
Yapi Sinifi

Kullanim Amaci :

Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jeneratoér
Intercom Tesis

Yangin Tesisati :

Cati Tipi
Dis Cephe
Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem
Bolgesi

B.A.K
AYRIK
3-A
TICAR
SEBEKE
SEBEKE
KLIMA
SEBEKE

MEVCUT
TERAS
CEPHE KAPLAMA

BULVAR MANZARALI
KUZEY - GUNEY - DOGU - BATI

1.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

2.Derece | X |3.Derece 4.Derece

5.Derece
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Tasinmazin tum katlarda zeminleri seramik, duvarlari bodrum katta seramik, diger katlarda
saten boyali, tavanlar akustik asma tavanli ve spot aydinlatmadir. Merdivenler mermerdir.

Burger King Ceyhan Restorani olarak kullaniimaktadir.

Ruhsat Ainmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Adanalili

Adana, Turkiye'nin Akdeniz Bélgesi'nin dogu akdeniz Bolimi'nde yer alan bir ildir. Adananin
glneyinde Akdeniz, batisinda Mersin, dogusunda Osmaniye ve kuzeyinde Nigde, Kayseri,
Kahramanmaras bulunmaktadir.

Akdeniz'de yaklasik olarak 160 km kiyisi bulunan Adana, eski ¢aglardan beri Avrupa'yl Asya'ya
baglayan énemli ulagim yollari Gizerine kurulmustur. Adana, Toros Daglarinin giineyinde yer
alan Cukurova bélgesinde, Seyhan Nehri lizerine kurulmus bir kenttir. il merkezini kuzeyden
glineye bdlerek gegen Seyhan Nehri Akdeniz'e dokilir. Seyhan ve Ceyhan Nehirlerinin suladigi
ovalar oldukga verimlidir. Bu o6zellikler nedeniyle ge¢misten bugliine bir ¢cok medeniyet bu
bolgede yasamistir. Sahillerinde yer alan Karatas ve Yumurtalik ilgeleri antik kentler olmasi yani
sira, bugtin de ilin 6nemli tarih ve deniz turizm merkezleridir.

Harita 1 - Adana'nin Konumu

Akdeniz'de yaklasik olarak 160 km kiyisi bulunan Adana, eski ¢gaglardan beri Avrupa'yl Asya'ya
baglayan énemli ulasim yollari Gzerine kurulmustur. Adana, Toros Daglarinin glineyinde yer
alan Cukurova bélgesinde, Seyhan Nehri tizerine kurulmus bir kenttir. il merkezini kuzeyden
glineye bolerek gegen Seyhan Nehri Akdeniz'e dokilir. Seyhan ve Ceyhan Nehirlerinin suladigi
ovalar oldukga verimlidir. Bu 6zellikler nedeniyle gegmisten bugline bir gok medeniyet bu
bdlgede yasamistir. Sahillerinde yer alan Karatas ve Yumurtalik ilgeleri antik kentler olmasi yani
sira, bugtin de ilin énemli tarih ve deniz turizm merkezleridir.

Adana llgeleri; Cukurova ilgesi, Tufanbeyli ilgesi, Ceyhan ligesi, Kozan ilgesi, Feke ilgesi,
Saimbeyli ilgesi, Yumurtalik ilgesi, imamoglu ilgesi, Pozanti iicesi, Aladag ilcesi, Seyhan llgesi,
Yiregir ilgesi, Sarigam llgesi, Karatas Ilgesi, Karaisali ilgesidir.

Tuik 2019 verilerin grée Adana ili niifusu 2.237.940 kisidir. Bunlarin 1.117.032 kisi erkek,
1.120.908 kis, kadin nufusu olarak belirtilmigtir.
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4.1.2 - Ceyhan ilgesi

Ceyhan, Akdeniz Bdlgesinin Dogu Akdeniz bélumi icinde yer alan Adana ilinin en bulyik
ilgesidir. 1.427 km? alana sahiptir. Dogusunda Hatay ilinin Erzin llgesi ile Osmaniye ili
bulunmaktadir. Kuzeydogusunda Kadirli, kuzeyinde Kozan, kuzeybatisinda Iimamoglu,
dogusunda Yiiregir, giineyinde Yumurtalik ilgesi iskenderun korfezi bulunmaktadir.

Ceyhan ilgesi fazla yiuksek olmayan daglik ve tepelik alanlar ile ovalik alanlar olmak tzere iki
sekilde incelenebilir. Daglk alanlarin en 6énemlisi ovalik alanin glineybatisinda yer alan Misis
daglari (Nurdagdi) ‘dir. En yiksek noktasi 758 m dir. Guneyde yer alan Uyuz daglar 300 — 400
m. yukseklie sahiptir. Ovalik alanda ise ; Tirkiye'nin en 6nemli ovasi olan Cukurova'yi
meydana getiren ovalardan en bulyidgu olan, adina Yukariova da denilen Ceyhan ovasi
bulunmaktadir.Ceyhan ilgesinin en énemli akarsuyu Ceyhan Nehridir. Uzunlugu 509 km dir.
Kaynagini Elbistan’ nin kuzeybatisindaki Tahtali ve Binboga daglari ile giineybatisindaki Nurhak
daglarindan almaktadir. Ceyhan sinirlari igcinde Mercin suyu, Karagay, Handeresi, Ceperce
deresinin sulari ile gevredeki daglik yerlerden gelen diger dere ve cgaylarla beslenmektedir.
Ceyhan nehri Uzerinde kurulan barajlarla Ceyhan ovasinin énemli bir kismi sulama imkanina
kavusmustur.

iicede Akdeniz iklim &zellikleri goriilmektedir. Yazlar kurak ve sicak, kislari ik ve yagish
gecmektedir. Yorede meydana gelen iklim olaylarinin énemli bir kismi Cebelnur daglari ile
gezici hava kitlelerinin kargilasmasi ile olusmaktadir. Ortalama sicaklik 18.7 C’ dir. En soguk ay
Ocak ayl, en sicak ay AJustos ayidir. iigede hakim riizgar yonii;

Kis aylarinda kuzey ve kuzeydogudan Yildiz ve Poyraz eser. Glineybatidan esen poyraz ihktir
ve bol yagis getirir.

Tabi bitki o6rtisti Akdeniz iklim 6zelliklerine uymus makiliklerdir. Maki toplulugunu olusturan
baslica bitkiler: Kegiboynuzu(Harnup), Sakiz Agaci, Murt(Mersin) Zakkum(Kayacak),
Delice(Yabani Zeytin), Sandal, Kocayemis, Melengi¢, Karacali, Gebere, vb.dir. Ayrica sulak
dere kenarlarinda (Yabani nane), Suteresi gibi bitkilerde bulunmaktadir.

Yerlesim alanlari ¢evresinde dogal bitki 6rtisinin yerini bayuk o&lgide tarim alanlari
olusturmaktadir. Son yillarda 6zellikle Uyuz dagi eteklerinde 100. yil ormani ¢alismalari olumlu
sonu¢ vermistir. Bu orman alani genel orman yapisina ulagmistir. Ayrica Yilankale ve Tumlu
Kalesi gevresinde Agaclandirma calismalari devam etmektedir.

Tuik 2019 verilerine gére Ceyhan llgesinin toplam nifusu 160.977 Kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dislUk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektériiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagsan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ytkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goruldiga gézlemlenmigtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yihnda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goralmustar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyredini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biiyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdérdeki 3'nct geyrek
buylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
go6stermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayime ile olan iliskisini degerlendirildiginde,
2014 yihnin ikinci geyreginde yasanan disusin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagli olarak yukari yénli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile TUrkiye ekonomisi yizde 6 blylime
oranina ulasmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektoériiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016'nin tim c¢eyreklerinde ingsaat sektdrii ekonomik bulydmenin
Uzerinde bir buylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve ylzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’de ulastigi bluyime ivmesini
kaybetmesi dngorilmektedir. 2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyerlerini
artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019
yillinda alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylll ayi icerisinde kamu bankalarinin konut
kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda diisus yéninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul
sektdrininde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yihna gelindiginde yasanan kiresel salgin sebebi ile tim sektdrler gibi gayrimenkul
sektort de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara bagl olarak kisa ve
orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecedi distnulmektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsl, normallesme slrecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi i¢in aciklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disus ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapiimis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve &6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yonde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektoérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektérinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Ceyhan Belediyesi imar Miidirliigii, Ceyhan Tapu

Mudarlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Cins tashihlidir ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

% Sehrin ticari olarak en aktif bolgesinde ve ticari yogunlugun yiksek oldugu caddede
konumludur.

* Cevresindeki kamu kurum ve kuruluglarina yirime mesafesindedir.

*  Bulvara cepheli konumlu olmasi nedeniyle tabela ve reklam kabiliyeti ylksektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

+ Parselin iginde yer aldigi bolgede cadde dar alanli oldugundan otopark sikintisi
cekilmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri 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 o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrtlerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;
Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklagsimi (Dogrudan Kapitalizasyon) ydnteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satiik Emsaller

1 Adomer Gayrimenkul
Tel 03226111156

Degerlemeye konu tasinmazin yakininda inénii Bulvari (izerinde bulunan benzer ézellikte satilik
arsa bulunmamakta olup, degerleme konusu binanin bulundugu parselin arsa degerinin 4000-
4500 TL/m? olabilecegi bilgisi alinmigtir.

2 Benim Gayrimenkul

Tel 053564247 14

Tasinmazin yakininda konumlu Kizilay Caddesi tizerinde konumlu 400m2 arsa ve lizerinde
bulunan her bir kati 400m2 kullanim alanli 4 kath mistakil magazanin 4.750.000.TL. bedelle
satilik oldugu égrenildi.

SATILIK 1600 .-M?2 4.750.000 .-TL 2.969 .-TL/M?

3 Kider insaat
Tel 0533 557 87 85

Tasinmazin yakininda konumlu 220m2 kullanim alanh zemin kat isyerinin 1.400.000.TL bedelle
satilik oldugu 6grenildi. (Konu mulkin cepheli oldugu bulvar daha iglektir.)

SATILIK 220 .-M? 1.400.000 .-TL 6.364 .-TL/M?
4 Oner Emlak
Tel 0 545 261 50 07

Tasinmazla ayni bolgede, tali bulvar Gizerinde yer alan zemin kati 375m? kullanim alanli, bodrum
ve asma kati da olan isyerinin, 1.900.000 TL bedelle satilik oldugu égdrenilmistir. (Alinan bilgiye
gOre zemin katinin kira degeri 36.000.TL/yil'dir.)

SATILIK 375 .-M? 1.900.000 .-TL 5.067 .-TL/M?

KIiRALIK 375 .-M? 3.000 -TL 8 .-TL/M?

AGY-2010079-REV CEYHAN



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

5 Oner Emlak
Tel 0 545 261

50 07

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tasinmazla ayni bdlgede, inénii Bulvarinin giiney devaminda yer alan Orhan Ekinci Bulvarina
cepheli 45m? kullanim alanh zemin kat dikkanin, 550.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
edinilmigstir. (Alinan bilgiye gore potansiyel kira degeri 24.000.TL/yil'dir.)

SATILIK

45 .-M?

550.000 .-TL

12.222 -TL/M?

KiRALIK

45 .-M?

2.000 .-TL

44 -TL/M?

6 Samim Gayrimenkul

Tel 0322611

00 33

Tasinmazla ayni bélgede, indnii Bulvari tizerinde yer alan zemin kati 100m? magazanin
1.200.000.TL. bedelle satilik oldugu 6grenildi. (Alinan bilgiye gére potansiyel kira degeri 6.000.-

TL/ay dir.)
SATILIK 100 .-Mm2 1.200.000 .-TL 12.000 .-TL/M?
KiRALIK 100 .-M2 6.000 .-TL 60 .-TL/M?

7 Onaran Emlak

Tel 0322613

20 07

Tasinmazla ayni bolgede, tali bulvar izerinde yer alan zemin kati 80m? magazanin 500.000.TL.
bedelle satilik oldugu 6grenildi. (Alinan bilgiye gore potansiyel kira degeri 2.750.-TL/ay dir.)
(Konu milk konum itibariyle emsalden daha yiksek serefiyelidir.)

SATILIK

80 .-M?2

500.000 .-TL

6.250 .-TL/M?

KIiRALIK

80 .-M?2

2.750 .-TL

34 -TL/M?
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Kiralik Emsaller

1 Benim Gayrimenkul
Tel 053564247 14
Tasinmazin yakininda konumlu Kizilay Caddesi tizerinde konumlu 400m2 arsa ve (izerinde

bulunan her bir kati 400m2 kullanim alanli 4 kath mustakil magazanin 20.000.TL/ay bedelle
kiralanmis oldugu 6grenildi.

KiRALIK 1600 .-M2 20.000 .-TL 13 .-TL/M?

2  Oner Emlak
Tel 5452615007

Tasinmazla ayni bélgede, tali bulvar Gzerinde yer alan zemin kati 375m? kullanim alanli, bodrum
ve asma kati da olan isyerinin, 36.000 TL/yil bedelle kiralandigi 6grenilmistir.

KIiRALIK 375 .-M? 3.000 .-TL 8 -TL/M?
3 Oner Emlak
Tel 0 545 261 50 07

Taginmazla ayni bélgede, inénii Bulvarinin giiney devaminda yer alan Orhan Ekinci Bulvarina
cepheli 45m? kullanim alanli zemin kat dikkanin 24.000 TL/yil bedelle kiralanmig oldugu bilgisi
edinilmigtir.

KiRALIK 45 -M? 2.000 .-TL 44 -TL/M?

4 Samim Emlak
Tel 3226110033

Tasinmazla ayni bélgede, inénii Bulvari (izerinde yer alan zemin kati 100m? magazanin
6.000.TL/ay bedelle kiralik oldugu dgrenildi.

KIiRALIK 100 .-M2 6.000 .-TL 60 .-TL/M?

5 Onaran Emlak
Tel 3226132007

Tasinmazla ayni bolgede, tali bulvar tUzerinde yer alan zemin kati 80m? magazanin 2.750.TL/ay
bedelle kiralik oldugu égrenildi. (Konu muilk konum itibariyle emsalden daha ylksek
serefiyelidir.)

KIiRALIK 80 .-M?2 2.750 .-TL 34 -TL/M?
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6 Samim Emlak
Tel 3226110033

Tasinmazin gineyinde, Sehitler Bulvari tGizerinde yer alan zemin kati 90m? alanli diikkanin 2.000
TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. (Konu milk konum itibariyle emsalden daha
yiksek serefiyelidir.)

2.000 .-TL 22 -TL/M?

KiRALIK 90 .-M?

EMSAL KROKISi

B HalkbankiCeyhar

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiigiik” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, "kéti/biyik"
olarak belirtiimigken (+) diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkhliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olugsabilmektedir. Duzenlenmis olan kargilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklar asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan taginmazin alanindan daha biyik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngérilirken de yine alan dzellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (BiNA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (7)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.400.000 1.900.000 500.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 595,00 220 375 80
BIRIM M2 DEGERI 6.364 5.067 6.250
ALANA iLiSKIN DUZELTME ORTA KUCUK | ORTA KUCUK KUCUK

-3% -3% -12%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTAIYi COK KOTU COK KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -3% 30% 30%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 2% 2% 2%
TOPLAM DUZELTME -8% 25% 16%
D D R 0.470 826 0 0
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (5) EMSAL (6) EMSAL (7)
TASINMAZ
KIRA FiYATI 2.000 6.000 2.750
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 595,00 45 100 80
BIiRIM M2 DEGERI 44 60 34
s OK KUCUK KUCUK OK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-20% -15% -20%
CEPHESI KOTU BENZER KOTU
CEPHEYE iLiISKIN DUZELTME 15% 0% 20%
KONUM BENZER iyi BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -15% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME 8% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME -13% -38% -8%
D B R 6,0 9

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz
amacli dizenlenmistir. Tablolarda degerlenen tasinmazin dzelliklerine yakin oldugu kanaatine
varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen tagsinmazlarin 6zellikleri
emsal agiklamalarinda belirtilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede caddeye cepheli ticari binalarin konumuna
gbre zemin katlar igin istenen m? birim degerlerinin tasinmazlarin konum, nitelik, alan gibi
Ozelliklere bagli olarak 8.000.-TL ile 10.000.-TL/m2 civarinda; Bodrum+zemin+asma veya
normal kat seklinde ticari nitelikli olmasi durumunda pacal m2 birim degerinin 5.500-6.500.-
TL/m2, kira degerlerinin ise istenen degerler Uzerinden birim m? bazinda 20-40.-TL/m2
civarinda oldugu gézlemlenmigtir.

Tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmada; merkezi ve ticari hareketliligin yogun oldugu bir bdlgede
yer almasi, yipranmiglik durumu, arsa buyukligl, imar durumu, arz ve talep dengesi, g6z
onlinde bulundurulmustur. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastinimasi sonucu s6z konusu tasinmazin, mevkii konum, yapilasma kosulu, parsel
buyiklugl dikkate alindiginda, binanin ortalama birim m? degeri yaklasik 6.470.-TL/m2 takdir
edilmistir. Birim m2 degeri takdir edilirken 1. kat teras alani kullanimi da dikkate alinmistir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

. o Tasinmazin
2
Alani (m?) Bll)llrpe:; Ta§|nnzaﬁ_|lr_1)Deger| Yuvarhtilmig
= ; Degeri (.-TL)
595,00 6.470 3.849.650,00 3.850.000,00
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bolgede benzer ozellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin arsasi ile bir bitiin olarak degerlendiriimesinin
daha uygun olacagi kanaati olusmasi, binanin ingasi tamamlanmis, yapi kullanma izin belgesini
almis ve cins tashihi yapilmis olmasi nedeniyle dederlemede yeniden insa etme (ikame) maliyet
yaklasimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Mlklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk 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 ¢calismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goruldugi Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %4,00-% 7,00 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
¢alismada kapitalizasyon orani olarak % 6,50 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

EN":;;’;rsaZf‘ Alan (m?)  Degeri Degeri Sat'fT'i‘)age” Kag::'rilz‘?‘os/so”
(TL) (TL)
Emsal 5 45 2.000 24.000 550.000 4,36%
Emsal 6 100 6.000 72.000 1.200.000 6,00%
Emsal 7 80 2.750 33.000 500.000 6,60%

TASINMAZIN KiRA DEGERI

Toplam Kiralanabilir
Alani

Toplam Aylik Kira Toplam Yillik Kira

Birim Deger Degeri (TL) Degeri (TL)

595,00 m? 36,00 TL/m? 21.420 TL 257.040 TL
TASINMAZIN YILLIK KIRA DEGERI 21.500 TL 257.000 TL
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TASINMAZIN DEGERI

m? Birim Kira . L. Kap.
Degeri ( Yillik Kira Degeri Oram

TL/AY/m?) (TL) (%)

Toplam Briit
Alani

Tasinmazin Degeri
(TL)

595,00 m? 36,00 257.040,00 3.954.461,54
TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 3.950.000 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin konumu, buyukliga ve cins tashihi de dikkate alinarak mevcut kullaniminin en etkin
ve verimli kullanim olabileceg@i kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Tasinmazin Degeri (.-TL) 3.850.000

= Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yontemine Goére ;

Tasinmazin Degeri (.-TL) 3.950.000
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Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degderleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagsimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gbre “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yodntemleri kullanmayl da g6z o6nunde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildi§i hallerde, s6z konusu farkl yaklagim veya yontemlere dayal
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢ge agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkli oldugunun anlasilabilmesine yénelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gérilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklagimlardan/ydntemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hikdmleri tekrar degerlendirmesi gerekli goériimektedir."
denmektedir.

Degerleme konusu binanin deger tespiti iki farkli ydntem kullaniimistir. iki degerin farkli oldugu
goOrulmektedir. Pazar yaklagimi yonteminde daha fazla veriye ulasilmis olmasi, bélgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az
olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa
dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi kisaca
gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugunku
degere ulasiimaya ¢alisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurulmasi ve pazar yaklasimi ydnteminde ise rayiglerin daha tutarli ve daha az yaniltici
olmasi nedeni ile sonug bolimine Pazar Yaklasimi ydntemi ile elde edilen degerin yazilmasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Gzerinde kat irtifaki / mulkiyeti kurulmamis olup, cins tashihi yapilmistir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami igin toplam
deger takdir edilmigtir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goértlmastir. Tasinmazin insaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira degeri emsalleri arastirlmistir. Yapilan incelemelerde bdlgedeki ticari
kullanimh yapilar icin kira degerlerinin istenen degerler (zerinden birim m2 bazinda
tasinmazlarin 6zelliklerine gore 20.-TL/m2 ile 40.-TL/m2 civarinda oldugu gézlemlenmis olup
degerleme konusu tasinmaz icin kiralanabilir alan Uzerinden ortalama m2 birim kira degeri
olarak 36.-TL/m2 alinmigtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar "igyeri" niteliklidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Milk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz cins tashihli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu kapsam
disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Fonu Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebli§'in 22-1-c maddesinde “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hukumleri saklidir.” denilmektedir. Teblig’'in 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestiriiecedi arsalarin sahiplerince ortaklhga,
bedelsiz veya disik bedel karsihdi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan
gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkuindur. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu igslemlerin finansmanina iligskin olarak ya da yatirnmlar icin kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar tGzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.”
denilmektedir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde portfdye alinmasini olumsuz
etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi goériimustar.

Tasinmazin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme nitelidinin birbiriyle
uyumlu oldugu kanaatine varilmigtir.

Bu kapsamda sdz konusu tasinmazin “BINA" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde
bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin (b) bendinde
"Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhida ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer
alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir".
denmektedir. Tasinmazin yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu senedinde belirtilen
nitelik ile mevcut durumunun uygun oldugu tespit edilmistir.

Bu kapsamda sdz konusu taginmazin “BINA" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde
bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin toplam degeri igin ;

31.12.2020 tarihli toplam degeri icin ;
3.850.000 .-TL
(Ug Milyon Sekiz Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

4.543.000 .-TL
Aylik Toplam Kira Degeri igin;
21.500 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Metin EVLEK Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402617 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri 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.

. Degderleme kurulugunun 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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