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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Atakule Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S. icin
28.12.2012 tarihinde 2012REV811 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin
asagidaki hususlari beyan ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru
oldugu;

= Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miulkle herhangi bir ilgisi
olmadig;

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

=  Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirid konusunda daha
onceden deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmadigini beyan ederiz.

= Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiklimlerine goére
hazirlanmigtir.
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
YONETICI OZETi

GAYRIMEKULUN ACIK ADRESI Topkap!i - Maltepe Caddesi, Obakéy is Merkezi, Zeytinburnu/istanbul
GAYRIMENKULUN KULLANIMI Kiraci kullaniminda ofis, diikkan ve atélyeler.

TAPU KAYIT BiLGILERi Tasinmazlara ait tapu bilgileri raporun “4.2.Gayrimenkullin Tapu Bilgileri”
béliminde detayli olarak verilmistir.

iMAR DURUMU Tasinmazlara ait tapu bilgileri raporun “4.3.Gayrimenkuliin imar Bilgileri”
béliminde detayli olarak verilmistir.

28.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE PiYASA SATIS DEGERI (KDV Harig)

25.170.000.-TL 13.980.000.- USD
(Yirmibesmilyonyiizyetmisbin.- Tiirk Lirasi) (Oniicmilyondokuzyiizseksenbin.-
Amerikan Dolari)
28.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE PiYASA SATIS DEGERI (KDV Dahil)
29.700.600.-TL 16.496.400.- USD
(Yirmidokuzmilyonyediyiizbinaltiyiiz.- Turk (Onaltimilyondortyiizdoksanaltibindortyiiz.-
Lirasi) Amerikan Dolari)
28.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE PiYASA AYLIK KiRA DEGERI (KDV Harig)
159.000.-TL 88.000.- USD
(Yuzellidokuzbin.- Tiirk Lirasi) (Seksensekizbin- Amerikan Dolari)

28.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE PiYASA AYLIK KiRA DEGERI (KDV Dahil)

187.620.-TL 103.840.- USD
(Yiizseksenyedibinaltiyiizyirmi.- Turk Lirasi) (Yiiziicbinsekizyuizkirk.- Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

3-1USD=1,80-T, 1 EUR= 2,35 TL kabul edilmistir. Kur degerleri bilgi vermek amaciyla yazilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmustir.

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir
bagimsiz kullanilamaz.

Simge Sevin AKSAN Makbule YONEL MAYA
Degerleme Uzmani (401722) Sorumlu Degerleme Uzmani (401456)
W/
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 1
RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.$’nin 03.10.2012 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 28.12.2012 tarihinde, 2012REV811 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tlrii

Bu degerleme raporu asagida listelenen gayrimenkullerin 28.12.2012 tarihli piyasa degerinin ve aylik
kira bedelinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

ili istanbul

ilgesi : Zeytinburnu

Koyii -

Mahallesi Merkezefendi

Sokagi Topkapi Maltepe

Pafta No. 487

Ada No. 2937

Parsel No. 45

Yiizélgimi 149,85 m’

Niteligi Muhavvele Merkezi Yeri

Maliki Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

ili istanbul

ilgesi Zeytinburnu

Koyii -

Mahallesi Merkezefendi

Sokagi Topkapi Maltepe

Pafta No. 487

Ada No. 2937

Parsel No. 46

Yiizélgiimii 16.954,15 m’

Niteligi . Kargir Bina ve A,B,C,D ve L Bloktan olusan Kargir is Yerleri

B.B. No Kat No Arsa Payi Niteligi Maliki

1 1.Bodrum 42 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
2 1.Bodrum 35 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
3 1.Bodrum 35 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
4 1.Bodrum 35 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
5 1.Bodrum 35 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
6 1.Bodrum 39 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
7 1.Bodrum 41 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
8 1.Bodrum 41 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
9 1.Bodrum 41 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
10 1.Bodrum 41 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

RAPOR NO: 2012REV811
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

:;glr:‘i;z Kat No Arsa Payi Niteligi Maliki
11 1.Bodrum 41 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
12 1.Bodrum 41 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
13 1.Bodrum 40 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
14 1.Bodrum 42 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
15 1.Bodrum 35 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
16 1.Bodrum 31 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
17 1.Bodrum 31 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
18 1.Bodrum 35 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
19 1.Bodrum 35 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
20 1.Bodrum 40 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
21 Zemin 67 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
22 Zemin 69 16954 A Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
23 Zemin 37 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
24 Zemin 59 16954 A Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
25 Zemin 69 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
26 Zemin 69 16954 A Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
27 Zemin 69 16954 A Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
28 Zemin 69 16954 A Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
29 Zemin 58 16954 A Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
30 Zemin 58 16954 A Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
31 Zemin 36 16954 A Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
32 Zemin 52 16954 A Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
33 Zemin 58 16954 A Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
34 Zemin 58 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
35 Zemin 58 16954 A Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
36 Zemin 69 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
37 Zemin 58 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
38 Zemin 58 16954 A Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
39 Zemin 36 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
40 Zemin 53 16954 A Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
a1 Zemin 58 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
42 Zemin 58 16954 A Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
43 Zemin 58 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
a4 Zemin 67 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
45 Zemin 69 16954 A Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
46 Zemin 59 16954 A Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
a7 Zemin 69 16954 A Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
48 Zemin 69 16954 A Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
49 Zemin 69 16954 A Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
50 1. Normal Kat 104 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
51 1. Normal Kat 96 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
52 1. Normal Kat 171 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
53 1. Normal Kat 171 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
54 1. Normal Kat 104 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
55 1. Normal Kat 97 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
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:;gl;‘nf\;z Kat No Arsa Payi Niteligi Maliki
56 2. Normal Kat 104 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
57 2. Normal Kat 97 16954 A Blokta isyerleri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
58 2. Normal Kat 171 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
59 2. Normal Kat 171 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$
60 2. Normal Kat 104 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
61 2. Normal Kat 97 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$
62 1.Bodrum 54 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
63 1.Bodrum 41 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
64 1.Bodrum 41 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
65 Zemin 47 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
66 Zemin 47 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
67 Zemin 10 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
68 Zemin 34 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
69 Zemin 69 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
70 Zemin 69 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
71 Zemin 58 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
72 Zemin 58 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
73 Zemin 58 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
74 Zemin 38 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
75 Zemin 58 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
76 Zemin 58 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
77 Zemin 58 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
78 Zemin 58 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
79 Zemin 107 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
80 Zemin 38 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
81 Zemin 83 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
82 Zemin 85 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$S
83 Zemin 85 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
84 Zemin 69 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
85 Zemin 69 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$S
86 Zemin 69 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
87 Zemin 69 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$S
88 1.Normal Kat 87 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
89 1.Normal Kat 97 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
90 1.Normal Kat 171 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
91 1.Normal Kat 171 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
92 1.Normal Kat 104 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
93 1.Normal Kat 97 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
94 2.Normal Kat 87 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$
95 2.Normal Kat 97 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
96 2.Normal Kat 171 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
97 2.Normal Kat 171 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
98 2.Normal Kat 104 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
99 2.Normal Kat 97 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
100 Zemin 67 16954 L Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
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101 Zemin 67 16954 L Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.$
102 Zemin 67 16954 L Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
103 Zemin 58 16954 L Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
104 Zemin 59 16954 L Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.$
105 Zemin 59 16954 L Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
106 Zemin 86 16954 L Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
107 Zemin 86 16954 L Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
108 Zemin 67 16954 L Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
109 Zemin 67 16954 L Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
110 Zemin 83 16954 L Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
111 Zemin 83 16954 L Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
112 1.Bodrum 65 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
113 1.Bodrum 26 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
114 1.Bodrum 26 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
115 1.Normal Kat* 17 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
116 1.Bodrum 17 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
117 1.Bodrum 17 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
118 1.Bodrum 17 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
119 1.Bodrum 58 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
120 1.Bodrum 58 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
121 1.Bodrum 58 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
122 1.Bodrum 58 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
123 1.Bodrum 58 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
124 1.Bodrum 58 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
125 1.Bodrum 104 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
126 Zemin 62 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
127 Zemin 62 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$S
128 Zemin 50 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
129 Zemin 49 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
130 Zemin 51 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$S
131 Zemin 51 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
132 Zemin 51 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$S
133 Zemin 103 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
134 Zemin 103 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
135 Zemin 62 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
136 Zemin 62 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
137 Zemin 51 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
138 Zemin 51 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
139 Zemin 51 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
140 Zemin 49 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
141 Zemin 62 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
142 Zemin 62 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
143 Zemin 131 16954 C Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
144 Zemin 131 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
145 Zemin 131 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
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146 Zemin 131 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.$
147 Zemin 131 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
148 Zemin 23 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
149 Zemin 23 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.$
150 Zemin 69 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
151 Zemin 51 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
152 Zemin 79 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
153 Zemin 160 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
154 1.Normal Kat 132 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
155 1.Normal Kat 143 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
156 1.Normal Kat 143 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
157 1.Normal Kat 132 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
158 1.Normal Kat 132 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
159 1.Normal Kat 219 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
160 1.Normal Kat 219 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
161 1.Normal Kat 132 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
162 2.Normal Kat 132 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
163 2.Normal Kat 143 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
164 2.Normal Kat 143 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
165 2.Normal Kat 132 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
166 2.Normal Kat 132 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
167 2.Normal Kat 219 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
168 2.Normal Kat 219 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
169 2.Normal Kat 132 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
170 Zemin 137 16954 D Blokta Depolu Dilkkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
171 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Diikkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
172 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Diikkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
173 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Dilkkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
174 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Diikkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
175 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Dilkkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
176 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Diikkan | Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S
177 Zemin 87 16954 D Blokta Depolu Dilkkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
178 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Dilkkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
179 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Diikkan | Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S
180 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Dilkkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
181 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Diikkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
182 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Dilkkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
183 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Diikkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
184 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Diikkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
185 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Dilkkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
187 Zemin 138 16954 D Blokta Depolu Diikkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
188 1.Normal Kat 30 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
189 1.Normal Kat 25 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
190 1.Normal Kat 25 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
191 1.Normal Kat 25 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
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192 1.Normal Kat 25 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
193 1.Normal Kat 30 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
194 1.Normal Kat 47 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
195 1.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
196 1.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
197 1.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
198 1.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
199 1.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$
200 1.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
201 1.Normal Kat 47 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
202 2.Normal Kat 30 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$
203 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
204 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
205 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
206 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
207 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
208 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
209 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
210 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
211 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
212 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
213 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
214 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
215 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
216 1.Normal Kat 462 16954 L Blokta Kafeterya Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
217 Bodrtlj\lrr;:rriearlnlnﬂ 705 16954 Dikkan+Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

*115 no'lu bagimsiz béliimiin kati tapu kiitiigiinde 1.normal kat olarak gériiniiyor olmasina ragmen, kat miilkiyeti

projesine gore 1.bodrum katta yer almaktadir.

**Yukaridaki tabloda yazan verilerin bazilar1 miisteri tarafindan iletilen tapu fotokopileri ile farklilik géstermekte
olup; tablo igerisinde ilgili Tapu Miidiirliigii'nde yer alan tapu kiitiiklerinde yazili olan bilgiler esas alinmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, Sorumlu Degerleme
Uzmani Makbule YONEL MAYA ve Degerleme Uzmani Simge SEVIN AKSAN tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 09.10.2012 tarihinde c¢alismalara
baslamis ve 28.12.2012 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu slirede gayrimenkul mahallinde ve
ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.
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1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak
ve yukimlaltuklerini belirleyen 20.01.2012 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmugtir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktoérler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin portféylnde yer alan taginmazlarin yil sonu
degerlemesi igin 03.10.2012 tarihinde talep edilen gayrimenkul raporudur. Bu rapor, Sermaye
Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine goére hazirlanmistir.

Degerleme calismasi kapsaminda 45 no’lu parselin imar durumuna gore; 46 no’lu parselle tevhid sarti
bulunmasi sebebiyle degerleme kapsaminda bu parsel icin ayrica deger takdiri yapiimamustir.

Tapu kayitlarina gore 46 parsel lizerinde 217 adet bagimsiz bolim bulunmasina ragmen; D Blok zemin
katta yer alan 186 no’lu bagimsiz bolimin milkiyetinin Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O Memur ve
Hizmetlileri Emekli ve Saghk Yardim Sandigi Vakfi'na ait olmasi sebebiyle; bu bagimsiz bolim
degerlemeye dahil edilmemistir. Degerleme calismasinda geri kalan 216 adet bagimsiz bolim igin
deger takdiri yapilmistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

29.12.2012

2011A439

Simge SEVIN AKSAN- Makbule YONEL MAYA
24.330.000.-TL

|
Rapor Tarihi \
Rapor Numarasi \
Raporu Hazirlayanlar \

|

Gayrimenkuliin Toplam Degeri (TL)

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili
yazisi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiklmleri gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

1.10 Musteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Kuleli Sok., No: 3/3-4, G.0.P., Cankaya/ ANKARA adresinde faaliyet gosteren
Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ti¢ farkl degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla

n u

“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.
2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine
ceviren gelir ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya
iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk
seviyesine sahip en ylksek yatirnm getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile
orantihdir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar i¢cin umulan getiri oranlari, ge¢miste emsal miulkler
tarafindan kazanilan getiri oranlari, bor¢ finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina
baglidir.

2.1.3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergcek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla vyapilan goérismeler ve gecmis
tecriibelerimize  dayanarak hesaplanan maliyetler gbz o©Onlnde bulundurularak
degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan vyillara gére bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak (zere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir.

RAPOR NO: 2012REV811 RAPOR TARiHi: 28.12.2012
*GiZLIDIR
15




ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkullin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis
icin gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili butlin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen,
gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satisi igin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari tizerinden gercgeklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkuliinii satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak
uygun bir pazarlama siresinin miimkin olmadigi kosullarda kullanilan degerdir.
Zorunlu satista kabul edilen fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine
saticinin 6zel kosullarini yansitan bir degerdir.
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
milklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2008 Niifus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye
nifusunun 71.517.100 iken 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Turkiye nifusu 72.561.312 kisiye
ylkselmistir. 2000-2007 doneminde vyilhik ntfus artisi ortalama binde 5,9 olarak
gerceklesirken 2008 yilinda Turkiye’'nin yillik ntifus artis hizi binde 13,1 olarak gerceklesmistir.
31 Aralik 2011 tarihi itibariyla Turkiye nGfusu 74.724.269 kisidir. 2011 yilinda Tirkiye nin yillhk
nifus artis hizi binde 12,8 olarak gergeklesmistir.

2010 yilinda 81 ilden; 53’Gnln niifusu bir dnceki yila gére artarken, 28 ilin nifusu azalmistir.
Nifus artis hizi en disilik olan ilk Gg il; Tunceli (binde -79,69), Cankiri (-32,70) ve Ardahan
(binde -25,42)'dir. Nifus artis hizi en yiksek olan ilk Gg il ise sirasiyla; Bilecik (binde 109,22),
Isparta (binde 63,31) ve Erzincan (binde 53,23)'dr.

Turkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan nifusa gore cok buyik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda énemli artis gdstererek
1990 yilinda yiizde 59 iken 2000 yilinda ylzde 64,9'a 2009 yilinda ise (ilke nifusunun
%75,5’ine ylkselmistir. 2010 yilinda bu oran %76,3 olarak ol¢timustir. Sehir nifusu (il ve ilge
merkezlerinde ikamet eden nifus) 56.222.356, kéy nifusu (belde ve koylerde ikamet eden
niifus) ise 17.500.632 kisidir. Sehirlerde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile
istanbul, en diisiik oldugu il ise % 32 ile Ardahan’dir.

Ulke niifusunun % 18’i (13.255.685 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 6,5
ile (4.771.716 kisi) Ankara, % 5,4 ile (3.948.848 kisi) izmir, % 3,5 ile (2.605.495 kisi) Bursa, % 2,8
ile ise (2.085.225 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde
ikamet eden kisi sayisi ise 74.412'dur.

Ulkemizde ortalama yas 29,2’dir. Ortalama yas erkeklerde 28,7 iken, kadinlarda 29,8’dir. il ve
ilce merkezlerinde ikamet edenlerin yasi 29,1; belde ve kdylerde ikamet edenlerin ortanca yasi
ise 29,8’dir. 15-64 yas grubunda bulunan galisma ¢agindaki nifus, toplam nifusun % 67,2’sini
olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,6’s1 0-14 yas grubunda, % 7,2’si ise 65 ve daha
yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi” Turkiye genelinde
96 kisidir. Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.551 kisi ile niifus
yogunlugunun en fazla oldugu il'dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi
ile Hatay ve 250 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus yogunlugunun en az oldugu il ise 10 kisi
ile Tunceli’dir. Yizolgimi blylklugine gore ilk sirada yer alan Konya’'nin nifus yogunlugu 52,
yuzolgclimi en kiglik olan Yalova’nin niifus yogunlugu ise 241’dur.
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il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 13.255.685 13.120.596
Ankara 4.771.716 4.641.256
izmir 3.948.848 3.606.326
Bursa 2.605.495 2.308.574
Adana 2.085.225 1.836.432

3.1.2 Ekonomik Veriler!

Ulkemizde o&zellikle 2005 vyilindan sonra baslayan ekonomik biiyiime ve gayrimenkul
sektorlinde yasanan ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baslamasi,
enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi, Mortgage yasasi ile ilgili gelismeler gayrimenkul
fiyatlarinin yukari dogru seyrine ve yatirimlarin patlamasina yol agmistir.

Gayrimenkul sektérinin en Ust seviyeye ¢iktigl bu donemde yabanci yatirimlarin yolu acgilmis
ve sadece sicak para degil, sabit yatirimlarla da yurtdisi kaynaklardan girisler gézlemlenmistir.
Yukari dogru siren ivme 2006 yilinin son ¢eyregine kadar devam etmistir. 2007 yili secim yili
oldugundan yerli ve yabanci yatirrmcilar yatinnm kararlari icin secimi beklemis ve se¢im
sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi gorilip yatirimlara devam edilmistir.

Ulke ici gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi diisiilsede, 2008 yilinin baslarinda
ise i¢ siyasetten cok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi
dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama goérilmus ve
gecmis yillardaki yabanci yatirrm orani diismeye baslamistir. 2008 yili icerisindeki yatirimlara
bakildiginda, konut ve AVM sektoriindeki bazi bélgelerde doyma noktasina ulasmakla birlikte
ofis ve lojistik sektdriinde yatirimlarin devam ettigi gdzlenmistir.

Diinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite
sikintisindan kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu
anlagilan 2008 yilinin en 6nemli olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin énemli yatirim
bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile kendini gdstermis ve kisa zamanda
Avrupa'ya sicramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz énleyici paketler aciklamalarina ragmen
olanlara engel olamayip diinya bliyiime tahminleri eksi degerleri gostermistir.

Bu sirecte Tirkiye'ye bakildiginda; (lkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin
payinin disik olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Turkiye de diinyada olup biten tiim bu
gelismelerden 2008 yili 3. ¢eyreginden itibaren etkilenmeye baslamistir. Doviz kurlarindaki
artis ve satislardaki azalma gayrimenkul sektériinde de etkilerini hissettirmeye baslamistir.
Konut fiyatlari ve taleplerde yasanan duraganhk genel perspektife paralel yerini disis
egilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasasi bu donemde kredi faizlerinin yikselmesi,
yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek dngorilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir doneme
girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi lretimi ve istihdamda
disusler yasanmistir. Gayrimenkul sektérinin de 2009 yilini kigilerek gecirdigi, fiyatlarin
diists hareketini slirdlirdigi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda lilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriiniim ile
birlikte stirdirtlebilir bir kalkinmanin tekrar basladig ve krizin etkilerinin pozitif hava ile
beraber bir nebze de azaldigi gézlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli
bir bant seviyesinde kalmasi, istanbul Borsa’sinin 2010 yil basi itibariyle artis egilimini devam

Y TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
RAPOR NO: 2012REV811 RAPOR TARIiHi: 28.12.2012
*GIZLIDIR
19




ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

ettirmesi, 2010 Eyllil ayinda yapilan referandumumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla
birlikte piyasalarda esen pozitif hava devam etmekte olup, bu silireg icerisinde gayrimenkul
piyasasinda 6zellikle istanbul konut piyasasinda birbiri ardina baslayan konut projesi
yatinmlari ile birlikte piyasada bu yatirimlar olumlu tepkilere yol acmis ve projelere karsi
yogun talep olusmus oldugu gézlemlenmektedir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigi 2011 yili igerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye’ye
olan ilgilsi devam etmistir. Ancak biyulk yatirim kararlarinin énceki yillarda oldugu gibi rahat
ve kolay verilememesi yatirim sirecini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik bilylmenin
artmasi ile 2011 yili Turkiye’nin ilerlemesine ve dis politikada giliciiniin artmasina sahne
olmustur.

2012 yih icerisinde de ekonomik istikrarin devam edecek olmasi ve blylime tahminlerinin
yliksek olmasi nedeni ile Tirkiye’de yabanci ve yerli yatirnmlarin biylyerek artacagi
distnilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili
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istanbul, Avrupa ile Asya kitalar arasinda kdprii gérevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok
yaklastig iki uc tizerinde kurulmus, 5.512 km?*lik alana sahip bir sehirdir. Bu uglar Avrupa
kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan
Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile gevrilidir.

Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul ilinin ilgeleri; Adalar,
Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa,
Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biylk¢ekmece, Catalca, Cekmekody, Esenler,
Zeytinburnu, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gingoren, Kadikéy, Kagithane, Kartal,
Kicukcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli,
Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

Ekonomik ydénden istanbul, Tiirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve
ticaret ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin blyiik ¢cogunlugu il disina
tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yoniinden énemini korumaktadir. istanbul sanayiinde
asil gelisme Cumhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri,
dzel sektdre saglanan destek, sanayi ve ticaret yéniinden istanbul’'un dnde gelen bir kent
olmasina olanak saglamistir.

istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile
Tirkiye’nin en gozde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tirkiye'ye gelen yabanci
turistlerin biyik bir bélimi istanbul’dan giris yapmaktadir.
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3.2.2. Zeytinburnu ilgesi

Gineyini Marmara Denizi'nin  kusattigi  Zeytinburnu ilcesi'nin  dogusunda Fatih,
kuzeydogusunda Eyiip, kuzeyinde Bayrampasa, kuzeybatisinda Esenler, batisinda ise Bakirkoy
ve Giingdren ilgeleri yer alir. ilge arazisini batida Cirpici Deresi, doguda ise Zeytinburnu'nu
tarihi yarimadadan ayiran kara surlari sinirlar. Zeytinburnu kiyi seridi ise Yedikule kapisi
yakinlarindan baslayip Bakirkdy ilgesi topraklarina kadar uzanir. Bu bolimiin uzunlugu
ortalama 2600 m. kadardir.

Zeytinburnu ilgesinin nifusu 2011 adrese dayali nifus kayit sistemine gore 293.228 kisiye
ulasmistir.

Sirkeci-Florya sahil yolu ilgenin giineyinden, Avrupa ve Asya kitasini baglayan uluslararasi E-5
Karayolu da ilce sinirlar icerisinden gecmektedir. ilcenin giineyinden istanbul'u Avrupa'ya
baglayan demiryolu gecer. Tren yolunun toplam uzunlugu 2770 m’dir.

Zeytinburnu, istanbul'un gok renkli yasam noktalarindan biridir. Zeytinburnu'na gerek otobiis
ve minibls gibi geleneksel toplu tasima araglariyla, gerekse hafif metro ve rayli sistem ile
ulasim mimkdndur.

ilce, alisveris anlaminda c¢ok avantajli kosullara sahiptir. Tirkiye'nin deri merkezi sayilan
Zeytinburnu, gelisiminde de 6nemli rol oynayan deriyi, en ucuza pazarlayan bir noktadir.
Zeytinburnu bunun yani sira Olivium alisveris merkezi ile Gnemli bir konumdadir.

Zeytinburnu, 25.000’e yakin isyeri, 10.000 civarinda imalathane ve 170 fabrika, ile Tiirkiye'nin
en cok lreten ilgelerinden biridir. Zeytinburnu'nda basi ceken is kollari tekstil, deri ve demir-
celiktir. ilcenin kuzeyinde yer alan Maltepe Mahallesi ise 170 biiyiik sanayi kurulusu, 10 bine
yakin imalathane-isyeri ve 70 bine yakin calisani ile tam bir Gretim merkezidir. Ulker, Sise
Cam, ibrahim Ethem ilag Fabrikasi, Hosechst, Derimod, Yesil Kundura, Karaca, Mavi Jeans gibi
bircok buylk kurulus burada yer alir. Otomotiv sektorlii de Cevizlibag bolgesinin can
damarlarindan biridir.

Demir-Celik sektoriinde ulkenin ve yakin cografyanin en biyilk pazar payina sahip olan
Demirciler Sitesi'nin yani sira Nakliyeciler Sitesi de ilgenin is diinyasindaki dnemini arttiran
olusumlardir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Zeytinburnu

Kéyu -

Mahallesi Merkezefendi

Sokagi Topkapi Maltepe

Pafta No. 487

Ada No. 2937

Parsel No. 45

Yizélglimii 149,85

Niteligi Muhavvele Merkezi Yeri

Maliki Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

ili istanbul

ilgesi Zeytinburnu

Koéyii -

Mahallesi Merkezefendi

Sokagi Topkapi Maltepe

Pafta No. 487

Ada No. 2937

Parsel No. 46

Yiiz6lglimii 16.954,15

Niteligi Kargir Bina ve A,B,C,D ve L Bloktan olusan Kargir is Yerleri

:t;g';‘":zo Kat No Arsa Pay Niteligi Maliki
1 1.Bodrum 42 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
2 1.Bodrum 35 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
3 1.Bodrum 35 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
4 1.Bodrum 35 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
5 1.Bodrum 35 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
6 1.Bodrum 39 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
7 1.Bodrum 41 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
8 1.Bodrum 41 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
9 1.Bodrum 41 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
10 1.Bodrum 41 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
11 1.Bodrum 41 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
12 1.Bodrum 41 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
13 1.Bodrum 40 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
14 1.Bodrum 42 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
15 1.Bodrum 35 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
16 1.Bodrum 31 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S

RAPOR NO: 2012REV811

RAPOR TARIHI: 28.12.2012

*GiZLIDIR
23




ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

:;glr:‘i;z Kat No Arsa Payi Niteligi Maliki
17 1.Bodrum 31 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
18 1.Bodrum 35 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
19 1.Bodrum 35 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
20 1.Bodrum 40 16954 A Blokta Depo Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
21 Zemin 67 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
22 Zemin 69 16954 A Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
23 Zemin 37 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
24 Zemin 59 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
25 Zemin 69 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
26 Zemin 69 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
27 Zemin 69 16954 A Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
28 Zemin 69 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
29 Zemin 58 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
30 Zemin 58 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
31 Zemin 36 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
32 Zemin 52 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
33 Zemin 58 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
34 Zemin 58 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
35 Zemin 58 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
36 Zemin 69 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
37 Zemin 58 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
38 Zemin 58 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
39 Zemin 36 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
40 Zemin 53 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
41 Zemin 58 16954 A Blokta Duikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
42 Zemin 58 16954 A Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
43 Zemin 58 16954 A Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
44 Zemin 67 16954 A Blokta Duikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
45 Zemin 69 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
46 Zemin 59 16954 A Blokta Duikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
47 Zemin 69 16954 A Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
48 Zemin 69 16954 A Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
49 Zemin 69 16954 A Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
50 1. Normal Kat 104 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
51 1. Normal Kat 96 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
52 1. Normal Kat 171 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
53 1. Normal Kat 171 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
54 1. Normal Kat 104 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
55 1. Normal Kat 97 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
56 2. Normal Kat 104 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
57 2. Normal Kat 97 16954 A Blokta isyerleri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
58 2. Normal Kat 171 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
59 2. Normal Kat 171 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
60 2. Normal Kat 104 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
61 2. Normal Kat 97 16954 A Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
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62 1.Bodrum 54 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
63 1.Bodrum 41 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
64 1.Bodrum 41 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
65 Zemin 47 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$
66 Zemin 47 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
67 Zemin 10 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
68 Zemin 34 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
69 Zemin 69 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
70 Zemin 69 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
71 Zemin 58 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
72 Zemin 58 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
73 Zemin 58 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
74 Zemin 38 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
75 Zemin 58 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
76 Zemin 58 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
77 Zemin 58 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
78 Zemin 58 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
79 Zemin 107 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
80 Zemin 38 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
81 Zemin 83 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
82 Zemin 85 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
83 Zemin 85 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
84 Zemin 69 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
85 Zemin 69 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
86 Zemin 69 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
87 Zemin 69 16954 B Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
88 1.Normal Kat 87 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.$
89 1.Normal Kat 97 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
90 1.Normal Kat 171 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
91 1.Normal Kat 171 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.$
92 1.Normal Kat 104 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
93 1.Normal Kat 97 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
94 2.Normal Kat 87 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.$
95 2.Normal Kat 97 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
96 2.Normal Kat 171 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
97 2.Normal Kat 171 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.$
98 2.Normal Kat 104 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
99 2.Normal Kat 97 16954 B Blokta isyeri Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
100 Zemin 67 16954 L Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
101 Zemin 67 16954 L Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
102 Zemin 67 16954 L Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
103 Zemin 58 16954 L Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
104 Zemin 59 16954 L Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
105 Zemin 59 16954 L Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
106 Zemin 86 16954 L Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
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107 Zemin 86 16954 L Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.$
108 Zemin 67 16954 L Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
109 Zemin 67 16954 L Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
110 Zemin 83 16954 L Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.$
111 Zemin 83 16954 L Blokta Dikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
112 1.Bodrum 65 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
113 1.Bodrum 26 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
114 1.Bodrum 26 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
115 1.Normal Kat* 17 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
116 1.Bodrum 17 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
117 1.Bodrum 17 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
118 1.Bodrum 17 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
119 1.Bodrum 58 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
120 1.Bodrum 58 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
121 1.Bodrum 58 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
122 1.Bodrum 58 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
123 1.Bodrum 58 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
124 1.Bodrum 58 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
125 1.Bodrum 104 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
126 Zemin 62 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
127 Zemin 62 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
128 Zemin 50 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
129 Zemin 49 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
130 Zemin 51 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
131 Zemin 51 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
132 Zemin 51 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
133 Zemin 103 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$S
134 Zemin 103 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
135 Zemin 62 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
136 Zemin 62 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$S
137 Zemin 51 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
138 Zemin 51 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$S
139 Zemin 51 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
140 Zemin 49 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
141 Zemin 62 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
142 Zemin 62 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
143 Zemin 131 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
144 Zemin 131 16954 C Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
145 Zemin 131 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
146 Zemin 131 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
147 Zemin 131 16954 C Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
148 Zemin 23 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
149 Zemin 23 16954 C Blokta Dukkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
150 Zemin 69 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
151 Zemin 51 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
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152 Zemin 79 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
153 Zemin 160 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
154 1.Normal Kat 132 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$
155 1.Normal Kat 143 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
156 1.Normal Kat 143 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
157 1.Normal Kat 132 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
158 1.Normal Kat 132 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
159 1.Normal Kat 219 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
160 1.Normal Kat 219 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
161 1.Normal Kat 132 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
162 2.Normal Kat 132 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
163 2.Normal Kat 143 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
164 2.Normal Kat 143 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
165 2.Normal Kat 132 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
166 2.Normal Kat 132 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
167 2.Normal Kat 219 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
168 2.Normal Kat 219 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
169 2.Normal Kat 132 16954 C Blokta Diikkan Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
170 Zemin 137 16954 D Blokta Depolu Diikkan | Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$
171 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Dilkkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
172 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Dilkkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
173 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Diikkan | Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$
174 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Dilkkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
175 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Diikkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
176 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Dilkkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
177 Zemin 87 16954 D Blokta Depolu Diikkan | Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$
178 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Diikkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
179 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Dilkkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
180 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Diikkan | Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S
181 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Dilkkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
182 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Diikkan | Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S
183 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Dilkkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
184 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Dilkkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
185 Zemin 95 16954 D Blokta Depolu Diikkan | Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S
187 Zemin 138 16954 D Blokta Depolu Dilkkan | Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
188 1.Normal Kat 30 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
189 1.Normal Kat 25 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
190 1.Normal Kat 25 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
191 1.Normal Kat 25 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
192 1.Normal Kat 25 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
193 1.Normal Kat 30 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
194 1.Normal Kat 47 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
195 1.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
196 1.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
197 1.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
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198 1.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.$
199 1.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
200 1.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
201 1.Normal Kat 47 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
202 2.Normal Kat 30 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
203 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
204 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
205 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
206 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
207 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
208 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
209 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
210 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
211 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
212 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
213 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$
214 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
215 2.Normal Kat 39 16954 D Blokta Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S
216 1.Normal Kat 462 16954 L Blokta Kafeterya Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.$
217 BOd;u’\T;ifaTlm 705 16954 Diikkan+Biiro Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$

*115 no'lu bagimsiz béliimiin kati tapu kiitiigiinde 1.normal kat olarak gériiniiyor olmasina ragmen, kat miilkiyeti

projesine gére 1.bodrum katta yer almaktadir.

**Yukaridaki tabloda yazan verilerin bazilari miisteri tarafindan iletilen tapu fotokopileri ile farkhilik géstermekte

olup; tablo igerisinde ilgili Tapu Miidiirliigii'nde yer alan tapu kiitiiklerinde yazili olan bilgiler esas alinmistir.
4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul milkiyetini olusturan haklari
ve bu haklar tizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Zeytinburnu lgesi Tapu Sicil Midirligi’nde, 09.10.2012 tarihinde yapilan incelemeler ve ekte
sunulan onayli takyidat yazisina gore tasinmazlar tizerinde bulunan takyidatlar asagida listelenmistir.
ilgili takyidat yazisi rapor ekinde sunulmaktadir.

2937 ada, 45 parsel no’lu tasinmazin;

e Uzerinde herhangi bir hak ve sinirlama bulunmamaktadir.

2937 ada, 46 no’lu parsel ilizerinde bulunan bagimsiz béliimler iizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesi’nde

e 28.05.1996 tarihli “Yonetim Plani” bulunmaktadir.
e Yonetim plani degisikligi bulunmaktadir. (19.06.1997 tarih, 1272 yevmiye)

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin son {i¢ yilhk dénemde gerceklesen bir alim-satim islemi
bulunmamaktadir.
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4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde
meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel
kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

istanbul ili, Zeytinburnu Belediyesi imar Mudiirliigii’nden 09.10.2012 tarihinde yapilan incelemeler ve
ekte sunulan onayl imar durumu belgesine gore, degerleme konusu parsellere ait bilgiler asagida
listelenmistir:

v" imar Durumu:

Degerleme konusu parseller 06.12.2007 tarihinde onaylanan 1/1000 o6lgekli “Zeytinburnu
Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmaktadir.

45 no’lu parsel*;

e Kismen“Konut+Ticaret+Hizmet Alani” ve kismen “Yol Alani”nda kalmaktadir.

*Zeytinburnu Belediyesi imar MiidiirliiGii’nden edinilen bilgiye gére; 45 no’lu parselin yaklasik 100 m”’lik

kismi “Konut+Ticaret+Hizmet Alani”’nda kalmaktadir.

**Plan notlarina gére; minimum parsel alaninin 1.000 m’ olmasi gerekmektedir. Bu sebeple; 45 no’lu parsel
tevhid edilmeden iizerinde herhangi bir yapilasma yapilamamaktadir.

46 no’lu parsel*;

Kismen “Konut+Ticaret+Hizmet Alani”, kismen “Acik Semt Spor Alani” ve kismen “Yol Alani”nda
kalmaktadir. “Konut+Ticaret+Hizmet Alani” icin yapilasma kosullari;

e Emsal: 2,00°dir.
e Hmax: 45-55 m.’dir.

*Zeytinburnu Belediyesi imar MiidiirliiGii’nden égrenilen bilgiye gére; 46 no’lu parselin yaklasik 11.000 m?’lik

kismi “Konut+Ticaret+Hizmet Alani”’nda kalmaktadir.

Plan Notlarina Gore;

“Konut+Ticaret+Hizmet Alani” igin;

e Bu alanda is merkezleri biirolar, kiltlr eglence tesisleri, konut, ticaret vb. fonksiyonlar yer alabilir.
istenmesi durumunda parsel konut olarak kullanilabilir. Maks KAKS:1,60’dir. Ancak 2.000 m” ve
daha biyik parsellerde Maks KAKS:2,00’dr.

e Minimum parsel alani 1.000 m*dir. Uygulama ilce belediyesince onanacak avan projesine gore
yapilacaktir.
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v" Ruhsat ve izinler

e Zeytinburnu Belediyesi imar MudirlGgu tarafindan, toplamda 9.150 m? kapali alanli A Blok
icin verilmis 17.08.1989 onay tarihli, 59/49 no’lu “Yapi ruhsati” bulunmaktadir.

e Zeytinburnu Belediyesi imar Mudurltgu tarafindan, toplamda 8.168 m?” kapali alanl B Blok
icin verilmis 17.08.1989 onay tarihli, 63/5 no’lu “Yapi ruhsati” bulunmaktadir.

e Zeytinburnu Belediyesi imar Mudurltgii tarafindan, toplamda 11.850 m? kapali alanh C Blok
icin verilmis 17.08.1989 onay tarihli, 63/6 no’lu “Yapi ruhsati” bulunmaktadir.

e Zeytinburnu Belediyesi imar Mudurltgu tarafindan, toplamda 8.270 m? kapali alanli D Blok
icin verilmis 17.08.1989 onay tarihli, 63/7 no’lu “Yapi ruhsati” bulunmaktadir.

e Zeytinburnu Belediyesi imar Mudurliigu tarafindan, toplamda 1.950 m” kapali alanli L Blok
icin verilmis 17.08.1989 onay tarihli, 63/8 no’lu “Yapi ruhsati” bulunmaktadir.

e Zeytinburnu Belediyesi imar Mudurlugi tarafindan, toplamda 24.828 m? kapali alanli A,B ve L

Blok icin verilmis 29.12.1994 onay tarihli, 994/9602 no’lu “Yapi Kullanma izin Belgesi”
bulunmaktadir.

e Zeytinburnu Belediyesi imar Midiirliigi tarafindan, toplamda 20.078 m” kapali alanh C ve D
Blok icin verilmis 29.12.1994 onay tarihli, 994/9602 no’lu “Yapi Kullanma izin Belgesi”
bulunmaktadir.
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e Zeytinburnu Belediyesi imar Mudurliigii tarafindan, bodrum kat+zemin kat+4 normal katl
bina olan, 217 no’lu bagimsiz bolim(Ek bina) icin verilmis 07.06.1974 onay tarihli, 599 no’lu
“Yapi Muayene ve Kullanma izin Raporu” bulunmaktadir.

e Zeytinburnu Belediyesi imar Mudurliigu tarafindan, toplamda 2.640,70 m* kapal alanli Ek
Blok (217 no’lu bagimsiz béliim) icin verilmis 29.12.1994 onay tarihli, “ilaveden Dolayi
Tadilat Projesi” bulunmaktadir. *

e Zeytinburnu Belediyesi imar Mudirligu tarafindan, toplamda 44.906,00 m* kapali alanli
A,B,C,D ve L Blok igin verilmis 18.02.1993 onay tarihli, 93/1264-3222 no’lu “Mimari Proje”
bulunmaktadir.

#29.12.1994 tarihli projede yazan alanlar mevcut durum ile uyumsuzdur. Bu sebeple tadilat projesindeki
alanlar dikkate alinmamistir.

Ruhsat -Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih/No Verilis Sebebi Alani (m?)
17.08.1989 —59/49 (Yapi Ruhsati) A Blok 9.150,00
17.08.1989 — 63/5 (Yapi Ruhsati) B Blok 8.168,00
17.08.1989 — 63/6 (Yapi Ruhsati) C Blok 11.850,00
17.08.1989 — 63/7 (Yapi Ruhsati) D Blok 8.270,00
17.08.1989 — 63/8 (Yapi Ruhsati) L Blok 1.950,00
29.12.1994 — 994/9602 (Yapi Kullanma izin belgesi) A,B ve L Blok 24.828,00
29.12.1994 — 994/9602 (Yapi Kullanma izin belgesi) C ve D Blok 20.078,00
07.06.1974 -599 (Yap! Muayene ve Kullanma izin raporu) 217 no’lu bina -
29.12.1994(ilaveden Dolayi Tadilat Projesi) 217 no’lu BB(Ek Bina) 2.640,70
18.02.1993 - 93/1264-3222 (Mimari Proje) A,B,C,D ve L Blok 44.906,00
YAPI KULLANMA iZiN BELGESi ALANLARI

A-B BLOK 20.631,00

L BLOK 4.197,00

C BLOK 13.844,00

D BLOK 6.234,00

TOPLAM 44.906,00 m’

v" Yapi Denetim :

Degerleme konusu tasinmazlarin timi 2001 yilindan dnce insa edilmis olmalari sebebiyle;
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin Gzerinde yer aldigi 46 no’lu parseli, 06.12.2007 onay
tarihli 1/1000 6lcekli uygulama imar planinda belirtilen ilk H,,., yapilasma kosulu 177 m iken,
ayni plan Gzerinde H,,,, 45-55 m olarak revize edilmistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya
Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalar Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlardan 45 no’lu parsel bos arsa olup, Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. 46 no’lu parselde yer alan toplam 216 adet bagimsiz bdlim onayli mimari
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projeleri ile uyumlu olup, kat milkiyet tapusuna ve iskan belgesine sahiptir. Tasinmazlarin Gzerinde
kisitlayict herhangi bir takyidat bilgisi de bulunmamaktadir. Bu nedenlerden 6tiri konu tasinmazlarin
ilgili Sermaye Mevzuati hikiimlerine gére GYO protfoyline alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig disliiniimektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk

Konu tasinmazlarin GYO portfoyline alinmasina engel teskil edecek herhangi bir unsura
rastlanmamistir.

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir.

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak,
yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu
nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL
BILGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Topkapr - Maltepe Caddesi, Obakdoy Triko Merkezi,
Zeytinburnu/istanbul.

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Merkezefendi mahallesi, Topkapi
Maltepe Mevkii’'nde; Topkapi- Maltepe Caddesi’ne cepheli konumlanmis Obakoéy Triko Merkezi’dir.

S6z konusu tasinmazlara ulasim icin D-100 Karayolu'nda Okmeydani- Bakirkdy istikametinde
ilerlenirken, Cevizlibag’da D-100 Yanyol’a girilir. D-100 Yanyol'dan saga dogru Yedikule Cirpici
Yolu’na; yaklasik 350 m sonra saga dogru Yildiz Caddesi’'ne dondilir. Yildiz Caddesi Gzerinde yaklasik 1
km ilerlendikten sonra, yol bitiminde sola dogru Topkapi-Maltepe Caddesi’'ne girilir. Tasinmazlar,
Topkap! ile Bayrampasa arasinda ulasimi saglayan Topkapil- Maltepe Caddesi Uzerinde, yolun sol
tarafinda konumludur.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde; Maltepe mezarligi, Bayrampasa Vergi Dairesi, Bayrampasa Belediyesi,
D-100 Karayolu ve Timas is Merkezi yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu bélgede genellikle tekstil
sektoriinde faaliyet gosteren konfeksiyon, triko atolyeleri ile toptan satis magazalari bulunmakta
olup; yapilasma s6z konusu kiiclik ve orta 6lcekli isletmelerin kullanimina uygun olarak diizenlenmis
3-4 kath is merkezleri seklindedir.

Tasinmazlara toplu tasima ve 6zel araglar ile rahatlikla ulasilabilmektedir.
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Konu Gayrimenkuliin Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
Esenler Otogari 2,8 km.
Topkapi 9 km.
Emindni 8 km.
Bogazici Koprisi 24 km.

5.2 Gayrimenkuliin Mevcut Durumu

Degerleme calismasi kapsamindaki Obakdy Triko Merkezi; alani 16.954,15 m? olan 46 no’lu parsel ve
149,85 m? olan 45 no’lu parsel olmak lizere toplam 17.104,00 m? ylzolcimli iki parsel tzerinde yer
almaktadir.

Kiracilarin tamamina yakini triko konfeksiyon alaninda faaliyet gostermektedir. Degerleme konusu is
merkezinin blnyesinde blro, isyeri, diikkan, depolu dikkan, kafeterya ve depo olmak Uzere farkli
nitelikte bagimsiz bolimler bulunmaktadir. Obakdy Triko Merkezi binyesinde toplam 217 adet
bagimsiz bolim yer almaktadir. Degerleme konusu is merkezinin milkiyeti (186 no’lu bagimsiz bélim
hari¢c*) Atakule Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'ye ait olup, bagimsiz bolimler farkh kiracilar
tarafindan kullaniimaktadir.

* 186 no’lu bagimsiz béliimiin miilkiyeti Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O Memur ve Hizmetlileri Emekli ve
Saghk Yardim Sandigi Vakfi’na aittir. Bu nedenle, 186 no’lu bagimsiz béliim degerleme kapsami disinda
tutulmustur.

2937 ADA-45 NO’LU PARSEL*

45 no’lu parsel Uzerinde herhangi bir insai yapi bulunmamaktadir. Bu parsel Obakdy Triko Merkezi
icerisinde yol ve otopark olarak kullaniimaktadir.

*45 no’lu parselin imar durumuna gére; 46 no’lu parselle tevhid sarti bulunmasi sebebiyle degerleme
kapsaminda bu parsel icin ayrica deger takdiri yapiimanustir.

2937 ADA-46 PARSEL

46 no’lu parsel Gzerinde A,B,C,D ve L Blok olarak adlandirilan bloklar ile 217 no’lu bagimsiz bolim
olan “Ek Bina” olmak tizere toplam 6 blok yer almaktadir.

46 NO’LU PARSELIN | © b 2\ §1P7__N9'Lu BAGIMSIZ
YAKLASIK SINIRI v > TN s OLUM(EK BiNA)

- v‘r‘: v 4 ‘(‘
_—:d 45NO’LU PARSELIN |
f._. YAKLASIK SINIRI &3
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46 parsel tizerinde yer alan bloklarin timi toplam 46.611 m” insaat alanina sahiptir.

BLOKLAR iINSAAT ALANI (m?)
A BLOK 10.218,90
B BLOK 10.412,10
C BLOK 13.844,30
D BLOK 6.233,70
L BLOK 4.197,00
EK BiNA 1.705,00
TOPLAM 46.611,00

Bitisik nizam olarak insa edilen A,B,C ve L bloklar arasinda birbirleri ile baglanti bulunmaktadir. D Blok
zemin kati ve Ustl diger bloklardan ayri insa edilmis olmasina ragmen; s6z konusu blogun bodrum
katlarinin da diger bloklarla baglantisi bulunmaktadir. is Merkezi kapsaminda acik ve kapal otopark
alani bulunmaktadir. is merkezinin giris ve cikisi kontrollii gegis sistemi ile saglanmakta olup; 24 saat
glvenlik ekibi ve kamerali glivenlik sistemi bulunmaktadir.

is Merkezi yénetiminden égrenilen bilgiye gore; mevcutta Obakdy Triko Merkezi %90 oraninda bir
doluluga sahiptir.

Onayli mimari proje, yapi kullanma izin belgesi ve mevcut duruma gére; A,B,C,D ve L Bloklar toplam
44.906,00 m? insaat alanina sahiptir.

MIMARI PROJE
KATLAR/BLOKLAR A BLOK B BLOK CBLOK D BLOK L BLOK
2.BODRUM KAT 2.190,70 2.216,60 2.729,70 1.362,50 -
1.BODRUM KAT 2.190,70 2.821,00 2.730,00 1.362,50 1.830,00
ZEMIN KAT 2.190,70 1.941,00 2.700,00 993,00 1.211,00
ASMA KAT 1.128,80 907,50 1.176,60 597,70 511,00
1.NORMAL KAT 1.259,00 1.263,00 2.254,00 959,00 645,00
2.NORMAL KAT 1.259,00 1.263,00 2.254,00 959,00 -
TOPLAM 10.218,90 10.412,10 13.844,30 6.233,70 4.197,00
TUM BLOKLARIN TOPLAMI 44.906,00 m’

217 no’lu bagimsiz bolim olarak adlandirilan Ek Bina igin kat miilkiyeti tapusunda belirtilen kat
sayisinin bodrum+zemin+4 normal kat olmasi; s6z konusu bina igin bagimsiz b6lim numarasi alinmis
olmasi ve 07.06.1974 tarihli “Yapi muayene ve kullanma izin raporu”nda da binanin bodrum+zemin+4
normal kattan olustugunun belirtilmis olmasi sebebiyle s6z konusu binanin yasal oldugu kabul
edilmistir. 217 no’lu bagimsiz bolim olarak adlandirilan Ek Bina alani; kat milkiyeti projesinde ve
07.06.1974 tarih, 599 sayili “Yapi muayene ve kullanma izin raporu”nda belirtilmemistir. Yasal oldugu
kabul edilen binanin alanlari; mevcutta yapilan dlgimlerine gore belirlenmistir.

217 NO'LU BAGIMSIZ BOLUM (EK BiNA)
1.BODRUM 80,00
ZEMIN 305,00
1.NORMAL 330,00
2.NORMAL 330,00
3.NORMAL 330,00
4.NORMAL 330,00
TOPLAM 1.705,00 m’
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Obakoy Triko Merkezi kapsaminda toplam 217 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. S6z konusu
bagimsiz béliimlerden 61 adedi A Blok, 38 adedi B Blok, 58 adedi C Blok, 46 adedi D Blok, 13 adedi L
Blok, 1 adedi Ek Bina’da yer almaktadir. Ek Binanin timine tek bir bagimsiz bdlim numarasi
verilmistir. D Blok zemin katta yer alan 186 no’lu bagimsiz bolimin miulkiyetinin Tirkiye Vakiflar
Bankasi T.A.O Memur ve Hizmetlileri Emekli ve Saglik Yardim Sandig1 Vakfi’'na ait olmasi sebebiyle; bu
bagimsiz bolim degerlemeye dahil edilmemis; degerleme calismasinda 216 adet bagimsiz boliim icin
deger takdiri yapiimistir.

BAGIMSIZ BOLUM ADETLERI

A B C D L EK BLOK(217
KATLAR/BLOKLAR BLOK | BLOK | BLOK | BLOK | BLOK NO'LU BB)

2.BODRUM KAT - - - -
1.BODRUM KAT 20 3 14 - -

ZEMIN KAT 29 23 28 18 12

ASMA KAT - - - - -
1.NORMAL KAT 6 6 8 14
2.NORMAL KAT 14

3.NORMAL KAT

4.NORMAL KAT
TOPLAM

TUM BLOKLARIN TOPLAMI 217

A BLOK

A Blok; 2.bodrum kat, 1.bodrum kat, zemin kat, 1.normal kat, 2.normal kat olmak Uizere 5 kattan
olusmakta olup; toplamda 10.218,90 m?* alana sahiptir.

A Blokta asansor holleri ve yangin merdivenlerinin bulundugu cekirdeklerden bloga 2 farkh giris
verilmis; bu girisler A1 ve A2 blok olarak adlandiriimistir. Mevcut durumda Al ve A2 blok arasinda
yalnizca bodrum katlardan baglanti bulunmaktadir. Mevcut durumda Al ve A2 blogun her birinde bir
asansor ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

Binanin 2.bodrum katinda otopark, kazan dairesi, yakit tanki odasi bulunmaktadir. 1.bodrum katinda
toplam 20 adet depo ve dikkan hacmi bulunmaktadir.

Zemin katinda toplam 29 adet diikkan hacmi, pasaj ve kaloriferci dairesi bulunmaktadir. Onayli
mimari projede; A Blok zemin kat i¢in “Asma katlar ait olduklari bagimsiz bolim alaninin 2/3'inl
asamazlar.” ibaresi yer almaktadir. S6z konusu katta yer alan diikkan hacimlerinin tamaminin asma
kati bulunmakta olup; degerleme ¢alismasinda diikkan brit alanlarina asma kat alanlari zemin katin
2/3’G olarak ilave edilmistir. 1. ve 2. normal katin her birinde toplam 6 adet isyeri ve WC ile dus
hacimleri bulunmaktadir.

Mevcut durumda, A Blok’'un tiim katlarinin onayli mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak
uyumlu oldugu gorilmastir.

B BLOK

B Blok; 2.bodrum kat, 1.bodrum kat, zemin kat, 1.normal kat, 2.normal kat olmak lizere 5 kattan
olusmakta olup; toplamda 10.412,10 m? alana sahiptir.

B Blokta asansor holleri ve yangin merdivenlerinin bulundugu cekirdeklerden bloga 2 farkh giris

verilmis; bu girisler B1 ve B2 blok olarak adlandiriimistir. Mevcut durumda B1 ve B2 blok arasinda

yalnizca bodrum katlardan baglanti bulunmaktadir. Mevcut durumda B1 ve B2 blogun her birinde bir
asansor ve yangin merdiveni bulunmaktadir.
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Onayli mimari projeye gore; s6z konusu binanin 2.bodrum katinda otopark ve WC hacimleri
bulunmaktadir. Mevcut durumda, 2.bodrum kat onayli mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak
uyumludur.

1.bodrum katinda toplam 3 adet depo hacmi bulunmaktadir. Mevcut durumda, 1.bodrum kat depo
ve otopark alani olarak kullaniimaktadir. Onayli mimari proje ile alansal olarak uyumludur.

Zemin katinda toplam 23 adet diikkan hacmi, pasaj ve WC hacimleri bulunmaktadir. Onayli mimari
projede; B Blok zemin kat icin “Asma katlar ait olduklari bagimsiz bolim alaninin 2/3’Gni asamazlar.”
ibaresi yer almaktadir. Onayli mimari projeye gore s6z konusu katta yer alan diikkan hacimlerinden
67 no’lu bagimsiz bolim haric tamaminin asma kati bulunmakta olup; degerleme calismasinda
dikkan brit alanlarina asma kat alanlari zemin katin 2/3’U olarak ilave edilmistir.

1. ve 2. normal katin her birinde toplam 6 adet isyeri ve WC ile dus hacimleri bulunmaktadir. Mevcut
durumda, 1.ve 2. normal kat onayl mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumludur.

CBLOK

C Blok; 2.bodrum kat, 1.bodrum kat, zemin kat, 1.normal kat, 2.normal kat olmak Uzere 5 kattan
olusmakta olup; toplamda 13.844,30 m? alana sahiptir.

C Blokta asansor holleri ve yangin merdivenlerinin bulundugu cekirdeklerden bloga 2 farkli giris
verilmis; bu girisler C1 ve C2 blok olarak adlandiriimistir. Mevcut durumda C1 ve C2 blok arasinda
yalnizca bodrum katlardan baglanti bulunmaktadir. Mevcut durumda C1 ve C2 blogun her birinde bir
asansor ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

Onayli mimari projeye gore; s6z konusu binanin 2.bodrum katinda otopark bulunmaktadir. Mevcut
durumda, 2.bodrum kat onayl mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumludur.

1.bodrum katinda toplam 14 adet diikkan hacmi bulunmaktadir. Mevcut durumda, 1.bodrum kat
onayli mimari proje ile alansal olarak uyumludur. Mevcut durumda bu katta imalathaneler, siginak,
W(C hacimleri bulunmaktadir.

Zemin katinda toplam 28 adet dikkan hacmi, pasaj ve WC hacimleri bulunmaktadir. Mevcut
durumda, zemin kat onayli mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumdur. Onayli mimari
projede; C Blok zemin kat igin “Asma katlar ait olduklari bagimsiz b6élim alaninin 2/3’Gnl asamazlar.”
ibaresi yer almaktadir. Onayh mimari projeye gore sdz konusu katta yer alan dikkan hacimlerinin
tamaminin asma kati bulunmakta olup; degerleme g¢alismasinda diikkan brit alanlarina asma kat
alanlari zemin katin 2/3’l olarak ilave edilmistir.

1. ve 2. normal katin her birinde toplam 8 adet isyeri ve WC hacimleri bulunmaktadir. Mevcut
durumda, 1.ve 2. normal kat onayl mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumludur.

D BLOK

D Blok; 2.bodrum kat, 1.bodrum kat, zemin kat, 1.normal kat, 2.normal kat olmak lzere 5 kattan
olusmakta olup; toplamda 6.233,70 m” alana sahiptir.

Mevcut durumda D blokta bir asansér ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

Onayli mimari projeye gore; s6z konusu binanin 2.bodrum katinda otopark bulunmaktadir. Mevcut
durumda, 2.bodrum kat onayl mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumludur.

1.bodrum katinda toplam 18 adet zemin kattaki(170 ila 187 bagimsiz bolim numarali) dikkanlara ait
depo hacimleri bulunmaktadir. S6z konusu depolara zemin kattaki ait olduklari diikkan iclerinden
gecis saglanabilmektedir. Mevcut durumda, 1l.bodrum kat onayli mimari proje ile alansal ve
fonksiyonel olarak uyumludur.
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Zemin katinda toplam 18 adet* “Depolu diikkan” hacmi bulunmaktadir. Mevcut durumda, zemin kat
onayli mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumdur. Onayl mimari projede; D Blok zemin
kat icin “Asma katlar ait olduklari bagimsiz bolim alaninin 2/3’int asamazlar.” ibaresi yer almaktadir.
Onayli mimari projeye gore s6z konusu katta yer alan diikkan hacimlerinin tamaminin asma kati
bulunmakta olup; degerleme calismasinda dikkan brit alanlarina asma kat alanlari zemin katin 2/3’G
olarak ilave edilmistir. Bunun haricinde 1.bodrum katta yer alan depo alanlari da toplam brit alana
ilave edilmistir.

1. ve 2. normal katin her birinde toplam 14 adet biiro ve WC hacmi bulunmaktadir. Mevcut durumda,
1.ve 2. normal kat onayli mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumludur.

*D Blok zemin katta yer alan 186 no’lu bagimsiz béliimiin miilkiyeti “Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O Memur
ve Hizmetlileri Emekli ve Saglik Yardim Sandigi Vakfi”na ait olup degerleme kapsami disinda tutulmustur.

L BLOK

L Blok; 1.bodrum kat, zemin kat, 1.normal kat olmak lzere 3 kattan olusmakta olup; toplamda
4.197,00 m” alana sahiptir.

Onayl mimari projeye gore; s6z konusu binanin 1.bodrum katinda jenerator odasi, trafo odasi, pano
odalari, depolar, soyunma odasi bulunmaktadir. Mevcut durumda, 1.bodrum kat onayli mimari proje
ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumludur.

Zemin katinda toplam 12 adet diikkan hacmi bulunmaktadir. Mevcut durumda, zemin kat onayli
mimari proje ile alansal ve fonksiyonel olarak uyumdur. Onayli mimari projede; L Blok zemin kat igin
“Asma katlar ait olduklari bagimsiz bélim alaninin 2/3’tGni asamazlar.” ibaresi yer almaktadir. Onayh
mimari projeye gore s6z konusu katta yer alan diikkan hacimlerinin tamaminin asma kati bulunmakta
olup; degerleme calismasinda diikkan brit alanlarina asma kat alanlari zemin katin 2/3’G olarak ilave
edilmistir.

1. normal katta 1 adet lokanta, mutfak, ofis, depo, lavabo ve WC hacmi bulunmaktadir. Mevcut
durumda, 1. normal kat konfeksiyon atélyesi olarak kullanilmaktadir.

217 NO’LU BAGIMSIZ BOLUM/EK BiNA

Ek Bina; 1.bodrum kat, zemin kat, 4.normal kat olmak lizere 6 kattan olusmakta olup; toplamda
1.705,00 m? alana sahiptir.

217 no’lu bagimsiz bélim olarak adlandirilan Ek Bina i¢in kat milkiyeti tapusunda belirtilen kat sayisi
bodrum+zemin+4 normal kat olarak belirtilmis; s6z konusu bina icin bagimsiz b6lim numarasi alinmis
ve 07.06.1974 tarihli “Yapi muayene ve kullanma izin raporu”’nda da binanin bodrum+zemin+4
normal kattan olustugu belirtilmistir.

Mevcut durumda; s6z konusu bina tek bir kiraci firma tarafindan kullanilmakta olup; yalnizca zemin
katindaki 3 adet diikkanda farkli kiracilar bulunmaktadir. Binanin zemin kat ve 1.normal kati magaza,
1.bodrum katiile 2. ve 3. normal kati depo; 4.normal kati imalathane olarak kullaniimaktadir.

BAGIMSIZ BOLUMLERIN ALANSAL DAGILIMI

Bagimsiz PR Niteligi GIRiS KAT | ASMA KAT DEPO TOPLAM BRUT
Bsliim No & ALANI(m?) | ALANI(m?) | ALANI(m?) ALAN(m’)
1 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 98,85
2 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 79,50
3 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 72,08
4 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 79,50
5 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 79,50
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Bagimsiz P Nitelisi GIRi$ KAT | ASMA KAT DEPO TOPLAM BRUT
Boliim No . ALANI(m?) | ALANI(m?) | ALANI(m?) ALAN(m?)

6 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 87,90
7 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 90,38
8 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 90,38
9 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 90,38
10 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 90,38
11 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 90,38
12 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 90,38
13 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 89,63
14 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 98,50
15 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 79,50
16 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 63,82
17 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 67,88
18 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 79,50
19 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 79,50
20 1.Bodrum A Blokta Depo - - - 98,85
21 Zemin A Blokta Dikkan 45,00 30,00 - 75,00

22 Zemin A Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
23 Zemin A Blokta Dikkan 40,20 26,80 - 67,00

24 Zemin A Blokta Dikkan 54,23 36,15 - 90,38

25 Zemin A Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
26 Zemin A Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
27 Zemin A Blokta Dikkan 61,65 41,10 - 102,75
28 Zemin A Blokta Diikkan 64,48 42,99 - 107,47
29 Zemin A Blokta Dikkan 61,65 41,10 - 102,75
30 Zemin A Blokta Dikkan 61,65 41,10 - 102,75
31 Zemin A Blokta Diikkan 44,40 29,60 - 74,00

32 Zemin A Blokta Dikkan 61,65 41,10 - 102,75
33 Zemin A Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
34 Zemin A Blokta Dikkan 61,65 41,10 - 102,75
35 Zemin A Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
36 Zemin A Blokta Diikkan 64,48 42,99 - 107,47
37 Zemin A Blokta Dikkan 61,65 41,10 - 102,75
38 Zemin A Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
39 Zemin A Blokta Dikkan 44,40 29,60 - 74,00

40 Zemin A Blokta Diikkan 57,31 38,21 - 95,52

41 Zemin A Blokta Dikkan 61,65 41,10 - 102,75
42 Zemin A Blokta Dikkan 61,65 41,10 - 102,75
43 Zemin A Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
44 Zemin A Blokta Dikkan 45,00 30,00 - 75,00

45 Zemin A Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
46 Zemin A Blokta Dikkan 54,23 36,15 - 90,38
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Bfaglmsu P Niteligi GiRiS KA'ZI' ASMA KAZT DEPO , TOPLAM BE!UT
Boliim No ALANI(m“) | ALANI(m®) | ALANI(m®) ALAN(m?)
47 Zemin A Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
48 Zemin A Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
49 Zemin A Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
50 1. Normal Kat A Blokta Isyeri - - - 156,11
51 1. Normal Kat A Blokta isyeri - - - 148,08
52 1. Normal Kat A Blokta Isyeri - - - 247,50
53 1. Normal Kat A Blokta Isyeri - - - 247,50
54 1. Normal Kat A Blokta isyeri - - - 156,11
55 1. Normal Kat A Blokta Isyeri - - - 156,11
56 2. Normal Kat A Blokta isyeri - - - 156,11
57 2. Normal Kat A Blokta isyerleri - - - 148,08
58 2. Normal Kat A Blokta isyeri - - - 247,50
59 2. Normal Kat A Blokta isyeri - - - 247,50
60 2. Normal Kat A Blokta Isyeri - - - 156,11
61 2. Normal Kat A Blokta isyeri - - - 156,11
62 1.Bodrum B Blokta Diikkan - - - 71,33
63 1.Bodrum B Blokta Diikkan - - - 78,75
64 1.Bodrum B Blokta Diikkan - - - 122,20
65 Zemin B Blokta Diikkan 41,40 27,60 - 69,00
66 Zemin B Blokta Dikkan 41,10 27,40 - 68,50
67 Zemin B Blokta Duikkan 18,00 - 18,00
68 Zemin B Blokta Duikkan 26,00 17,33 - 43,33
69 Zemin B Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
70 Zemin B Blokta Duikkan 61,65 41,10 - 102,75
71 Zemin B Blokta Duikkan 61,65 41,10 - 102,75
72 Zemin B Blokta Duikkan 61,65 41,10 - 102,75
73 Zemin B Blokta Duikkan 61,65 41,10 - 102,75
74 Zemin B Blokta Diikkan 44,40 29,60 - 74,00
75 Zemin B Blokta Duikkan 61,65 41,10 - 102,75
76 Zemin B Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
77 Zemin B Blokta Duikkan 61,65 41,10 - 102,75
78 Zemin B Blokta Duikkan 61,65 41,10 - 102,75
79 Zemin B Blokta Dikkan 99,98 66,65 - 166,63
80 Zemin B Blokta Duikkan 44,40 29,60 - 74,00
81 Zemin B Blokta Dikkan 84,15 56,10 - 140,25
82 Zemin B Blokta Duikkan 91,65 61,10 - 152,75
83 Zemin B Blokta Duikkan 91,65 61,10 - 152,75
84 Zemin B Blokta Dikkan 61,65 41,10 - 102,75
85 Zemin B Blokta Duikkan 61,65 41,10 - 102,75
86 Zemin B Blokta Dikkan 61,65 41,10 - 102,75
87 Zemin B Blokta Duikkan 61,65 41,10 - 102,75
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Bfaglmsu P Niteligi GiRiS KA'ZI' ASMA KAZT DEPO , TOPLAM BE!UT
Boliim No ALANI(m“) | ALANI(m®) | ALANI(m®) ALAN(m?)

88 1.Normal Kat B Blokta isyeri - - - 143,00
89 1.Normal Kat B Blokta isyeri - - - 148,00
90 1.Normal Kat B Blokta isyeri - - - 247,00
91 1.Normal Kat B Blokta isyeri - - - 247,00
92 1.Normal Kat B Blokta isyeri - - - 155,00
93 1.Normal Kat B Blokta isyeri - - - 148,00
94 2.Normal Kat B Blokta isyeri - - - 143,00
95 2.Normal Kat B Blokta isyeri - - - 148,00
96 2.Normal Kat B Blokta isyeri - - - 247,00
97 2.Normal Kat B Blokta isyeri - - - 247,00
98 2.Normal Kat B Blokta isyeri - - - 155,00
99 2.Normal Kat B Blokta isyeri - - - 148,00
100 Zemin L Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
101 Zemin L Blokta Dikkan 61,65 41,10 - 102,75
102 Zemin L Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
103 Zemin L Blokta Dikkan 61,65 41,10 - 102,75
104 Zemin L Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
105 Zemin L Blokta Dikkan 61,65 41,10 - 102,75
106 Zemin L Blokta Dikkan 61,65 41,10 - 102,75
107 Zemin L Blokta Diikkan 91,65 61,10 - 152,75
108 Zemin L Blokta Diikkan 60,60 40,40 - 101,00
109 Zemin L Blokta Diikkan 60,60 40,40 - 101,00
110 Zemin L Blokta Dikkan 61,65 41,10 - 102,75
111 Zemin L Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
112 1.Bodrum C Blokta Dikkan - - - 102,40
113 1.Bodrum C Blokta Dikkan - - - 45,00

114 1.Bodrum C Blokta Dikkan - - - 47,48

115 1.Normal Kat* C Blokta Dikkan - - - 47,48

116 1.Bodrum C Blokta Dikkan - - - 45,00
117 1.Bodrum C Blokta Dikkan - - - 45,00
118 1.Bodrum C Blokta Dikkan - - - 45,48
119 1.Bodrum C Blokta Dikkan - - - 108,10
120 1.Bodrum C Blokta Diikkan - - - 106,38
121 1.Bodrum C Blokta Dikkan - - - 106,38
122 1.Bodrum C Blokta Diikkan - - - 106,38
123 1.Bodrum C Blokta Dikkan - - - 106,38
124 1.Bodrum C Blokta Dikkan - - - 112,30
125 1.Bodrum C Blokta Diikkan - - - 183,81
126 Zemin C Blokta Dikkan 64,48 42,99 - 107,47
127 Zemin C Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
128 Zemin C Blokta Dikkan 31,65 21,10 - 52,75
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Bfaglmsu P Niteligi GiRiS KA'ZI' ASMA KAZT DEPO , TOPLAM BE!UT
Boliim No ALANI(m“) | ALANI(m®) | ALANI(m®) ALAN(m?)
129 Zemin C Blokta Diikkan 39,42 26,28 - 65,70
130 Zemin C Blokta Dikkan 45,00 30,00 - 75,00
131 Zemin C Blokta Diikkan 45,00 30,00 - 75,00
132 Zemin C Blokta Dikkan 47,48 31,65 - 79,13
133 Zemin C Blokta Diikkan 91,65 61,10 - 152,75
134 Zemin C Blokta Dikkan 95,85 63,90 - 159,75
135 Zemin C Blokta Diikkan 64,48 42,99 - 107,47
136 Zemin C Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
137 Zemin C Blokta Dikkan 47,48 31,65 - 79,13
138 Zemin C Blokta Diikkan 45,00 30,00 - 75,00
139 Zemin C Blokta Diikkan 45,00 30,00 - 75,00
140 Zemin C Blokta Diikkan 45,48 30,32 - 75,80
141 Zemin C Blokta Diikkan 61,65 41,10 - 102,75
142 Zemin C Blokta Diikkan 64,48 42,99 - 107,47
143 Zemin C Blokta Diikkan 108,10 72,07 - 180,17
144 Zemin C Blokta Dikkan 106,38 70,92 - 177,30
145 Zemin C Blokta Diikkan 106,38 70,92 - 177,30
146 Zemin C Blokta Dikkan 106,38 70,92 - 177,30
147 Zemin C Blokta Dikkan 106,38 70,92 - 177,30
148 Zemin C Blokta Diikkan 47,48 31,65 - 79,13
149 Zemin C Blokta Diikkan 45,00 30,00 - 75,00
150 Zemin C Blokta Dikkan 39,42 26,28 - 65,70
151 Zemin C Blokta Diikkan 31,12 20,75 - 51,87
152 Zemin C Blokta Dikkan 50,88 33,92 - 84,80
153 Zemin C Blokta Diikkan 61,80 41,20 - 103,00
154 1.Normal Kat C Blokta Dikkan - - - 188,16
155 1.Normal Kat C Blokta Dikkan - - - 172,75
156 1.Normal Kat C Blokta Diikkan - - - 172,75
157 1.Normal Kat C Blokta Dikkan - - - 280,48
158 1.Normal Kat C Blokta Dikkan - - - 280,48
159 1.Normal Kat C Blokta Diikkan - - - 172,75
160 1.Normal Kat C Blokta Dikkan - - - 172,75
161 1.Normal Kat C Blokta Diikkan - - - 188,16
162 2.Normal Kat C Blokta Dikkan - - - 188,16
163 2.Normal Kat C Blokta Dikkan - - - 172,75
164 2.Normal Kat C Blokta Dikkan - - - 172,75
165 2.Normal Kat C Blokta Dikkan - - - 280,48
166 2.Normal Kat C Blokta Dikkan - - - 280,48
167 2.Normal Kat C Blokta Dikkan - - - 172,75
168 2.Normal Kat C Blokta Dikkan - - - 172,75
169 2.Normal Kat C Blokta Dikkan - - - 188,16
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Bfaglmsu P Niteligi GiRiS KA'ZI' ASMA KAZT DEPO , TOPLAM BE!UT
Boliim No ALANI(m“) | ALANI(m®) | ALANI(m®) ALAN(m?)
170 Zemin D Blokta Depolu Dikkan 50,48 33,65 126,13 210,26
171 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 50,48 33,65 61,65 145,78
172 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 50,48 33,65 61,65 145,78
173 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 50,48 33,65 61,65 145,78
174 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 50,48 33,65 61,65 145,78
175 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 50,48 33,65 61,65 145,78
176 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 50,48 33,65 61,65 145,78
177 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 39,68 26,45 52,23 118,36
178 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 50,48 33,65 126,13 210,26
179 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 50,48 33,65 64,65 148,78
180 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 50,48 33,65 61,65 145,78
181 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 50,48 33,65 61,65 145,78
182 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 50,48 33,65 61,65 145,78
183 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 50,48 33,65 61,65 145,78
184 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 50,48 33,65 61,65 145,78
185 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 50,48 33,65 61,65 145,78
187 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 50,48 33,65 52,23 136,36
188 1.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 46,97
189 1.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 36,60
190 1.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 37,82
191 1.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 37,82
192 1.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 36,60
193 1.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 46,97
194 1.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 74,69
195 1.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 58,20
196 1.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 58,20
197 1.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 58,20
198 1.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 58,20
199 1.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 58,20
200 1.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 58,20
201 1.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 74,69
202 2.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 46,97
203 2.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 36,60
204 2.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 37,82
205 2.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 37,82
206 2.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 36,60
207 2.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 46,97
208 2.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 74,69
209 2.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 58,20
210 2.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 58,20
211 2.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 58,20
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Bagimsiz P Nitelisi GIRi$ KAT | ASMA KAT DEPO TOPLAM BRUT
Boliim No . ALANI(m?) | ALANI(m?) | ALANI(m?) ALAN(m?)
212 2.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 58,20
213 2.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 58,20
214 2.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 58,20
215 2.Normal Kat D Blokta Biiro - - - 74,69
216 1.Normal Kat L Blokta Kafeterya - - - 655,00
Bodrum+Zemin . .
217 +4 Normal Dikkan+Biro - - - 1.825,00
TOPLAM BRUT ALAN(m?) |  26.841,43

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

A,B,C,D VE L BLOK

insaat Tarzi Betonarme
Cati Sistemi Teras catl
insaat Nizami Bitisik nizam(A,B,C VE L BLOK)

Ayrik nizam(D BLOK)

Binanin Kat Adedi

2 Bodrum kat+zemin kat+2 normal kat(A,B,C VE D BLOK)
1 Bodrum kat+zemin kat+1 normal kat(L BLOK)

Ekspertiz Konusu

44.906,00 m?

Toplam Alan

Yasi ~18 yilhk

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem/Kalorifer
Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Jenerator Mevcut

Asansor Mevcut (7 adet)

Mevcut degil(L Blok)

Yangin Merdiveni

Mevcut (7 adet)
Mevcut degil (L Blok)

Yangin Alarmi Mevcut

Park Yeri Mevcut(Acik ve kapali otopark)
217 NO'LU BAGIMSIZ BOLUM/EK BiNA

ingaat Tarzi Betonarme

Cati Sistemi Teras gat

insaat Nizami Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi

1 Bodrum kat+zemin kat+4 normal kat

Ekspertiz Konusu

2
Toplam Alan 1.705,00 m
Yasi ~38 yillik
Elektrik Sebeke
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi sistem/Kalorifer
Havalandirma Sistemi Mevcut degil
Jenerator Mevcut
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Asansor Mevcut (1 adet)
Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin Alarmi Mevcut degil

Park Yeri Mevcut (Acik otopark)

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

A BLOK
Kat Kullanim Amaci Zemin Tavan Dograma Aydinlatma
2.Bodrum Kat | Otopark Perdahl beton Kire¢ badana Aliminyum Floresan
1.Bodrum Kat | Depo ve diikkanlar Perdahl beton Kire¢ badana Aliminyum Floresan
Karo mozaik, ¢ini, Plastik boya,
Zemin Kat Pasaj ve diikkanlar seramik, granit, laminat | kismen asma Aliminyum Floresan
parke(diikkanlar) tavan(dikkanlar)
Kismen karo mozaik,
1.Normal Kat | YOnetim ve imalathane | kismen hali, Plastik boya Aliminyum Floresan
seramik(Islak hacimler)
. K ik
2.Normal Kat | Imalathane aro mozal ! . Plastik boya Aliminyum Floresan
seramik(Islak hacimler)
B BLOK
Kat Kullanim Amaci Zemin Tavan Dograma Aydinlatma
P hl
2.Bodrum Kat | Otopark erda. ' beton, . Kire¢ badana Aliminyum Floresan
seramik(Islak hacimler)
1.Bodrum Kat | Depolar ve otopark Perdahl beton Kire¢ badana Aliminyum Floresan
Karo mozaik, ¢ini, Plastik boya,
Zemin Kat Pasaj ve diikkanlar seramik, granit, laminat | kismen asma Aliminyum Floresan
parke(diikkanlar) tavan(dikkanlar)
1.Normal Kat | imalathane Klsmeh karo mozglk, Plastik boya Aliminyum Floresan
seramik(Islak hacimler)
2.Normal Kat | imalathane Karo mozalk, . Plastik boya Aliminyum Floresan
seramik(Islak hacimler)
C BLOK
Kat Kullanim Amaci Zemin Tavan Dograma Aydinlatma
2.Bodrum Kat | Otopark Perdahli beton Kire¢ badana Aliminyum Floresan
1.Bodrum Kat | imalathane ve siginak Karo mozaik Plastik boya Aliminyum Floresan
K T cini
stjrr:mr?lfzarla,nftmlléminat Plastik boya,
Zemin Kat Pasaj ve diikkanlar '8 ’ kismen asma Altiminyum Floresan
parke(dikkanlar), tavan(dukkanlar)
seramik(Islak hacimler)
. K k ik
1.Normal Kat | Imalathane |sme|.'1 aro moz§| ! Plastik boya Aliminyum Floresan
seramik(Islak hacimler)
2.Normal Kat | imalathane Karo mozaik, Plastik boya Aliminyum Floresan

seramik(Islak hacimler)
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D BLOK
Kat Kullanim Amaci Zemin Tavan Dograma Aydinlatma
2.Bodrum Kat | Otopark Perdahli beton Kire¢ badana Aliminyum Floresan
1.Bodrum Kat | Diikkan depolari Karo mozaik Plastik boya Aliminyum Floresan
Karo mozaik, ¢ini, Plastik boya,
Zemin Kat Dikkanlar seramik, granit, laminat | kismen asma Aliminyum Floresan
parke(diikkanlar) tavan(dikkanlar)
1.Normal Kat |imalathane Klsmel? karo moz"a\lk, Plastik boya Aliminyum Floresan
seramik(Islak hacimler)
. Karo mozaik, . L
2.Normal Kat | Imalathane . . Plastik boya Aliminyum Floresan
seramik(Islak hacimler)
L BLOK
Kat Kullanim Amaci Zemin Tavan Dograma Aydinlatma
K ik, k
1.Bodrum Kat | Teknik hacim aro mozal s KISmen Plastik boya Aliminyum Floresan
seramik
Karo mozaik, ¢ini, Plastik boya,
Zemin Kat Dukkanlar seramik, granit, laminat | kismen asma Aliminyum Floresan
parke(diikkanlar) tavan(dikkanlar)
1.Normal Kat |imalathane K|sme|j1 karo mOZ"’:\Ik, Plastik boya Aliminyum Floresan
seramik(Islak hacimler)
217 NO’LU BAGIMSIZ BOLUM/EK BiNA
Kat Kullanim Amaci Zemin Tavan Dograma Aydinlatma
1.Bodrum Kat | Depo Musamba Plastik boya Aliminyum Floresan
Kismen mermer, kismen Plastik boya,
Zemin Kat Magaza . kismen asma Aliminyum Floresan
granit N
tavan(dukkanlar)
Kismen mermer, kismen | Plastik boya
1.Normal Kat | Magaza . Aliminyum Floresan
granit
Kismen musamba, Plastik boya )
2.Normal Kat | Depo . Aliminyum Floresan
kismen seramik
3.Normal Kat | Depo Halifleks Plastik boya Alliminyum Floresan
. Kismen mermer, kismen | Plastik boya
4.Normal Kat | Imalathane Aliminyum Floresan

seramik
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5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz Maltepe Caddesi’ne cepheli konumlanmis Obakoy Triko Merkezi’dir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 45 no’lu parsel Obakéy is Merkezi’'ne ait yol ve otopark alani
olarak kullaniimaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 46 no’lu parsel lzerinde toplam 217 bagimsiz bélimden
olusan Obakoy Triko Merkezi yer almaktadir.

Obakéy is Merkezi'nde yer alan 217 bagimsiz bélimiin 216 adedi Atakule Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. milkiyetindedir.

Parsellerin gevresi tel 6rgl tizeri dikenli tel ile gevrilidir.
Tasinmazlara toplu tasima ve 6zel araclar ile rahatlikla ulasilabilmektedir.
45 ve 46 no’lu parselin geometrik sekli dikdértgene yakindir.

Degerleme konusu is merkezinin milkiyeti (186 no’lu bagimsiz bolim harig) Atakule Gayrimenkul
Yatinim Ortakhgi A.S.’ye ait olup, bagimsiz bolimler farkli kiracilar tarafindan kullaniimaktadir.

Kiracilarin biylk cogunlugu triko konfeksiyon alaninda faaliyet gostermektedir.
is Merkezi kapsaminda agik ve kapali otopark alani bulunmaktadir.

is Merkezinin doluluk orani yaklasik %90 seviyesindedir.



ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZI

RAPOR NO: 2012REV811 RAPOR TARiHi: 28.12.2012
*GiZLIDIR
49




ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIZi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan milkin en yuksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli
kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini igermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var mi?
o Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirilebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal ydnden gergeklestirilebilir mi?

e ilk dért sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu
durum, bir milkiin finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkiin en yiiksek
getiriyi saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak
yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agcidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez.

Gayrimenkul sektoriniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte
ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tGzerinde mali ve teknik agidan en yiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama
safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska
anlatimla, tlkemiz kosullarinda en iyi proje en ylksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
muikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.

imar planina gore, degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsellerin terklerden sonra
kalan kisimlari “Konut+Ticaret+Hizmet” alaninda kalmakta olup; tasinmazlarin mevcut imar planina
gore en etkin ve verimli kullaniminin, imar plani ile uyumlu sekilde “Konut+Ticaret+Hizmet” alani
olarak kullanimi oldugu distnilmektedir.
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

v' Degerleme konusu 46 no’lu parsel tizerinde
yer
belgeleri bulunmaktadir.

v' Toplu tasima ve 6zel araclar ile rahatlikla
ulagilabilmektedir.

v' Karayolu’'na olduk¢ca yakin mesafede
konumlanmiglardir.

v' Yakin gevrede tasinmazlarin yer aldigi is X 45 no’lu parselin, 46 no’lu parselle tevhid
merkezi ile benzer bicimde pek c¢ok triko sarti bulunmaktadir.
imalathanesi ve konfeksiyon atdlyesi
bulunmaktadir.

v' Is Merkezi kapsaminda acik ve kapali
otopark alani bulunmaktadir.

v’ Taginmaz altyapisi tamamlanmis  bir
bolgede yer almaktadir.

alan bloklarin yapi kullanma izin

X Tasinamazlarin A,B ve L Bloklari parselin
arka cephesinde ve Maltepe Caddesi’nden
uzak noktada kalmalari  sebebiyle
kiralanmalari daha zor olmaktadir.

x imar planina gére 45 ve 46 no'lu
parsellerin terkleri bulunmaktadir.

FIRSATLAR TEHDITLER

v' Tasinmazlar imar planina gore . . o o _
“ . . ” . gelismeler, tim sektérleri oldugu gibi
Konut+ticaret+hizmet lejandinda . e

gayrimenkul sektorinl de olumsuz olarak
kalmaktadir.

x  Diinyada ve llkemizde yasanan ekonomik

etkilemektedir.

7.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme galismasinda gayrimenkiil degerinin tespitinde konu bagimsiz bolimler igin emsal
karsilastirma yaklagimi ve gelir indirgeme analizi yontemli kullaniimistir.

7.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal
teskil edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasiimistir.

> Kiralik Emsaller :

Degerleme konusu tasinmazlarin yaninda Orhan Kocabas Triko Center is merkezinde han
icinde 1. katta konumlu, normal kat+asma kat olmak lizere 2 kattan olusan 56 m” alanli
dikkanin 750 TL/ay bedelle ile kiralik oldugu magaza sahibinden 6grenilmistir. (13,4
TL/m?, 7,4 USD/ay/m°)

Degerleme konusu tasinmazlarin yaninda Orhan Kocabas Triko Center is merkezinde han
icinde zemin katta konumlu, zemin kat+asma kat olmak tizere 2 kattan olusan 30 m?
alanli diikkanlarin kira bedellerinin 600 TL civarinda oldugu bilgisi edinilmistir (20 TL/m?,
11,1 USD/ay/m?)

Degerleme konusu tasinmazlarin karsisinda Nebati is Merkezinde pasaj icinde konumlu
60 m>-70 m? buyukligindeki magazalarin kira bedellerinin 700-1.000 TL/ay araliginda
degistigi is merkezi yonetiminden 6grenilmistir. (11,6-14,3 TL/ay/m?, 6,4-7,9 USD/ay/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan Elgin Triko Center’da pasaj
icinde konumlu 35-40 m?* buyuklugiindeki magazalarin kira bedellerinin 350-400 TL/ay
araliginda degistigi yonetiminden 6grenilmistir. (10 TL/ay/m?, 5,5 USD/ay/m°)
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e Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan Elgin Triko Center’'da pasaj
icinden ve disindan girisi olan, dis cephede vitrini olan yaklasik 100 m? biyuklugiindeki
magazalarin kira bedellerinin 400-500 EUR/ay araliginda degistigi yonetiminden

ogrenilmistir. (4-5 EUR/ay, 9,4-11,75 TL/ay/m?, 5,2-6,5 USD/ay/m?)

e Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan Citakhan Triko Merkezi’'nde
sokaga bakan cephede yer alan 45 m? alanl diikkanin aylik kirasinin 1.500 TL oldugu

ogrenilmistir. (33 TL/ay/m?, 18,5 USD/ay/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan Citakhan Triko Merkezi’'nde
binanin son kati olan 3. katta konumlu 20 m? alanl diikkanin aylik kirasinin 300 TL oldugu
ogrenilmistir. (15 TL/ay/m?, 8,3 USD/ay/m?)

KiRALIK EMSALLERi TABLOSU
Emsal No | Alani (m?) | Fiyat (TL/ay) | Fiyat (TL/m?) Aciklama
Orhan Kocabas Triko Center is merkezinde, 1.
1 56 750 13,4 katta konumlu
Orhan Kocabas Triko Center is merkezinde,
2 30 600 20 zemin katta konumlu
Nebati is Merkezinde pasaj icinde konumlu 60
3 60-70 700-1.000 11,6-14,3 m®-70 m” biiyiiklugindeki magazalar
4 35-40 350-400 10 Elgin Triko Center’da pasaj icinde konumlu
Elgin Triko Center’da pasaj icinden ve disindan
5 100 920-1.150 9,4-11,75 girisi olan, dig cephede vitrini olan
Citakhan Triko Merkezi’'nde sokaga bakan
6 45 1.500 33 cephede yer alan
Citakhan Triko Merkezi’'nde binanin son kati
7 20 300 15 olan 3. katta konumlu

> Satilik Emsaller :

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, TIM is Merkezi'nde, zemin katta
konumlu 40 m? alanli diikkan, 110.000 TL bedelle satiliktir. (2.750 TL/m?, 1.527 USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, TiM is Merkezi’nde, 4 katli binanin 4.
katinda konumlu 40 m? alanl diikkan, 60.000 TL bedelle satiliktir. (1.500 TL/m’, 833
usD/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Bayrampasa Belediye’si yakininda yer
alan 120 m? alanli giris kat dikkan, 300.000 TL bedelle satiliktir. (2.500 TL/m?, 1.388
usb/m?)

SATILIK EMSALLERI TABLOSU
Emsal No | Alani (m?) | Fiyat (TL) Fiyat (TL/m?) Agiklama
TiM is Merkezi’nde, zemin katta konumlu

1 40 110.000 2.750 dikkan

TiM is Merkezi’nde, 4 katli binanin 4. katinda
2 40 60.000 1.500 konumlu diikkan

Bayrampasa Belediye’si yakininda yer alan giris
3 120 300.000 2.500 kat diikkan
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v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, ulasim olanaklari, altyapisi tamamlanmis bir bolgede yer
aliyor olmasi, imar durumlari, yapi kullanma izin belgesine sahip olmalari, kat miilkiyet tapularinin
olmas! gozonlinde bulundurularak, cevreden elde edilen gayrimenkul emsal degerleri de dikkate

alinarak, bagimsiz bolim piyasa satis degerleri 440-1.330 TL/m? araliginda takdir edilmistir;

BAGIMSIZ NET ALAN TOPLAM BRUT BIRIM SATIS SATIS
BOLUM NO KAT NO NITELIG (m2) ALAN(m?) DEGERI (TL/m?) | DEGERI(TL)
1 1.Bodrum A Blokta Depo 89 98,85 470,00 46.459,50
2 1.Bodrum A Blokta Depo 75 79,50 470,00 37.365,00
3 1.Bodrum A Blokta Depo 66 72,08 470,00 33.877,60
4 1.Bodrum A Blokta Depo 75 79,50 470,00 37.365,00
5 1.Bodrum A Blokta Depo 75 79,50 470,00 37.365,00
6 1.Bodrum A Blokta Depo 82 87,90 470,00 41.313,00
7 1.Bodrum A Blokta Depo 87 90,38 470,00 42.478,60
8 1.Bodrum A Blokta Depo 87 90,38 470,00 42.478,60
9 1.Bodrum A Blokta Depo 87 90,38 470,00 42.478,60
10 1.Bodrum A Blokta Depo 87 90,38 470,00 42.478,60
11 1.Bodrum A Blokta Depo 87 90,38 470,00 42.478,60
12 1.Bodrum A Blokta Depo 87 90,38 470,00 42.478,60
13 1.Bodrum A Blokta Depo 85 89,63 470,00 42.126,10
14 1.Bodrum A Blokta Depo 90 98,50 470,00 46.295,00
15 1.Bodrum A Blokta Depo 75 79,50 470,00 37.365,00
16 1.Bodrum A Blokta Depo 59 63,82 470,00 29.995,40
17 1.Bodrum A Blokta Depo 62 67,88 470,00 31.903,60
18 1.Bodrum A Blokta Depo 75 79,50 470,00 37.365,00
19 1.Bodrum A Blokta Depo 75 79,50 470,00 37.365,00
20 1.Bodrum A Blokta Depo 85 98,85 470,00 46.459,50
21 Zemin A Blokta Dikkan 70 75,00 990,00 74.250,00
22 Zemin A Blokta Diikkan o8 102,75 990,00 101.722,50
23 Zemin A Blokta Diikkan 60 67,00 890,00 59.630,00
24 Zemin A Blokta Diikkan 84 90,38 990,00 89.476,20
25 Zemin A Blokta Diikkan o8 102,75 990,00 101.722,50
26 Zemin A Blokta Diikkan o8 102,75 990,00 101.722,50
27 Zemin A Blokta Dikkan 98 102,75 990,00 101.722,50
28 Zemin A Blokta Dukkan 105 107,47 990,00 106.395,30
29 Zemin A Blokta Diikkan o8 102,75 990,00 101.722,50
30 Zemin A Blokta Dikkan 98 102,75 990,00 101.722,50
31 Zemin A Blokta Dikkan 70 74,00 990,00 73.260,00
32 Zemin A Blokta Dikkan %8 102,75 990,00 101.722,50
33 Zemin A Blokta Dikkan 98 102,75 990,00 101.722,50
34 Zemin A Blokta Dukkan 98 102,75 990,00 101.722,50
35 Zemin A Blokta Dilkkan 98 102,75 990,00 101.722,50
36 Zemin A Blokta Dikkan 105 107,47 990,00 106.395,30
37 Zemin A Blokta Dukkan 98 102,75 990,00 101.722,50
38 Zemin A Blokta Dukkan 98 102,75 990,00 101.722,50
39 Zemin A Blokta Dikkan 70 74,00 990,00 73.260,00
40 Zemin A Blokta Dukkan 30 95,52 990,00 94.564,80
41 Zemin A Blokta Dukkan 98 102,75 990,00 101.722,50
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BAGIMSIZ NET ALAN TOPLAM BRUT BiRiM SATIS SATIS
BOLUM NO KAT NO NITELIGi (m2) ALAN(m?) DEGERI (TL/m?) DEGERI(TL)
42 Zemin A Blokta Diikkan 98 102,75 990,00 101.722,50
43 Zemin A Blokta Dikkan 98 102,75 990,00 101.722,50
44 Zemin A Blokta Dikkan 70 75,00 990,00 74.250,00
45 Zemin A Blokta Duikkan 98 102,75 990,00 101.722,50
46 Zemin A Blokta Diikkan 84 90,38 990,00 89.476,20
47 Zemin A Blokta Dikkan 98 102,75 990,00 101.722,50
48 Zemin A Blokta Diikkan 98 102,75 990,00 101.722,50
49 Zemin A Blokta Diikkan 98 102,75 990,00 101.722,50
50 1. Normal Kat A Blokta isyeri 148 156,11 940,00 146.743,40
51 1. Normal Kat A Blokta isyeri 137 148,08 940,00 139.195,20
52 1. Normal Kat A Blokta isyeri 243 247,50 890,00 220.275,00
53 1. Normal Kat A Blokta isyeri 243 247,50 890,00 220.275,00
54 1. Normal Kat A Blokta isyeri 148 156,11 940,00 146.743,40
55 1. Normal Kat A Blokta isyeri 137 156,11 940,00 146.743,40
56 2. Normal Kat A Blokta isyeri 148 156,11 760,00 118.643,60
57 2. Normal Kat A Blokta isyerleri 137 148,08 760,00 112.540,80
58 2. Normal Kat A Blokta isyeri 243 247,50 730,00 180.675,00
59 2. Normal Kat A Blokta isyeri 243 247,50 730,00 180.675,00
60 2. Normal Kat A Blokta isyeri 148 156,11 760,00 118.643,60
61 2. Normal Kat A Blokta isyeri 137 156,11 760,00 118.643,60
62 1.Bodrum B Blokta Diikkan 68 71,33 440,00 31.385,20
63 1.Bodrum B Blokta Diikkan 75 78,75 440,00 34.650,00
64 1.Bodrum B Blokta Diikkan 117 122,20 440,00 53.768,00
65 Zemin B Blokta Diikkan 67 69,00 1.070,00 73.830,00
66 Zemin B Blokta Diikkan 67 68,50 1.070,00 73.295,00
67 Zemin B Blokta Diikkan 18 18,00 940,00 16.920,00
68 Zemin B Blokta Diikkan 35 43,33 1.070,00 46.363,10
69 Zemin B Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
70 Zemin B Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
71 Zemin B Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
72 Zemin B Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
73 Zemin B Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
74 Zemin B Blokta Diikkan 67 74,00 1.070,00 79.180,00
75 Zemin B Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
76 Zemin B Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
77 Zemin B Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
78 Zemin B Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
79 Zemin B Blokta Diikkan 164 166,63 1.070,00 178.294,10
80 Zemin B Blokta Diikkan 67 74,00 1.070,00 79.180,00
81 Zemin B Blokta Diikkan 133 140,25 1.070,00 150.067,50
82 Zemin B Blokta Diikkan 148 152,75 1.070,00 163.442,50
83 Zemin B Blokta Diikkan 148 152,75 1.070,00 163.442,50
84 Zemin B Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
85 Zemin B Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
36 Zemin B Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
87 Zemin B Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
88 1.Normal Kat B Blokta isyeri 134 143,00 910,00 130.130,00
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BAGIMSIZ NET ALAN TOPLAM BRUT BiRiM SATIS SATIS
BOLUM NO KAT NO NITELIGi (m2) ALAN(m?) DEGERI (TL/m?) DEGERI(TL)
89 1.Normal Kat B Blokta isyeri 140 148,00 910,00 134.680,00
90 1.Normal Kat B Blokta isyeri 243 247,00 890,00 219.830,00
91 1.Normal Kat B Blokta isyeri 243 247,00 890,00 219.830,00
92 1.Normal Kat B Blokta isyeri 148 155,00 910,00 141.050,00
93 1.Normal Kat B Blokta Isyeri 140 148,00 910,00 134.680,00
94 2.Normal Kat B Blokta isyeri 134 143,00 760,00 108.680,00
95 2.Normal Kat B Blokta isyeri 140 148,00 760,00 112.480,00
9% 2.Normal Kat B Blokta isyeri 243 247,00 730,00 180.310,00
97 2.Normal Kat B Blokta isyeri 243 247,00 730,00 180.310,00
98 2.Normal Kat B Blokta isyeri 148 155,00 760,00 117.800,00
99 2.Normal Kat B Blokta isyeri 140 148,00 760,00 112.480,00
100 Zemin L Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
101 Zemin L Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
102 Zemin L Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
103 Zemin L Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
104 Zemin L Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
105 Zemin L Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
106 Zemin L Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
107 Zemin L Blokta Diikkan 148 152,75 1.070,00 163.442,50
108 Zemin L Blokta Diikkan 97 101,00 1.070,00 108.070,00
109 Zemin L Blokta Diikkan 97 101,00 1.070,00 108.070,00
110 Zemin L Blokta Diikkan 98 102,75 1.070,00 109.942,50
111 Zemin L Blokta Diikkan 97 102,75 1.070,00 109.942,50
112 1.Bodrum C Blokta Diikkan 98 102,40 780,00 79.872,00
113 1.Bodrum C Blokta Diikkan 42 45,00 780,00 35.100,00
114 1.Bodrum C Blokta Diikkan 45 47,48 780,00 37.034,40
115 1.Normal Kat* C Blokta Diikkan 45 47,48 780,00 37.034,40
116 1.Bodrum C Blokta Diikkan 42 45,00 780,00 35.100,00
117 1.Bodrum C Blokta Diikkan 42 45,00 780,00 35.100,00
118 1.Bodrum C Blokta Diikkan 43 45,48 780,00 35.474,40
119 1.Bodrum C Blokta Diikkan 103 108,10 780,00 84.318,00
120 1.Bodrum C Blokta Diikkan 101 106,38 780,00 82.976,40
121 1.Bodrum C Blokta Diikkan 101 106,38 780,00 82.976,40
122 1.Bodrum C Blokta Diikkan 101 106,38 780,00 82.976,40
123 1.Bodrum C Blokta Diikkan 101 106,38 780,00 82.976,40
124 1.Bodrum C Blokta Diikkan 105 112,30 780,00 87.594,00
125 1.Bodrum C Blokta Diikkan 178 183,81 780,00 143.371,80
126 Zemin C Blokta Diikkan 100 107,47 1.120,00 120.366,40
127 Zemin C Blokta Diikkan 97 102,75 1.120,00 115.080,00
128 Zemin C Blokta Diikkan 52 52,75 1.120,00 59.080,00
129 Zemin C Blokta Diikkan 60 65,70 1.120,00 73.584,00
130 Zemin C Blokta Diikkan 70 75,00 1.120,00 84.000,00
131 Zemin C Blokta Diikkan 70 75,00 1.120,00 84.000,00
132 Zemin C Blokta Diikkan 76 79,13 1.120,00 88.625,60
133 Zemin C Blokta Diikkan 146 152,75 1.120,00 171.080,00
134 Zemin C Blokta Diikkan 150 159,75 1.120,00 178.920,00
135 Zemin C Blokta Diikkan 100 107,47 1.120,00 120.366,40
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BAGIMSIZ NET ALAN TOPLAM BRUT BiRiM SATIS SATIS
BOLUM NO KAT NO NITELIGi (m2) ALAN(m?) DEGERI (TL/m?) DEGERI(TL)
136 Zemin C Blokta Diikkan 97 102,75 1.120,00 115.080,00
137 Zemin C Blokta Diikkan 76 79,13 1.120,00 88.625,60
138 Zemin C Blokta Diikkan 70 75,00 1.070,00 80.250,00
139 Zemin C Blokta Diikkan 70 75,00 1.120,00 84.000,00
140 Zemin C Blokta Diikkan 73 75,80 1.120,00 84.896,00
141 Zemin C Blokta Diikkan 97 102,75 1.120,00 115.080,00
142 Zemin C Blokta Diikkan 100 107,47 1.120,00 120.366,40
143 Zemin C Blokta Diikkan 172 180,17 1.310,00 236.022,70
144 Zemin C Blokta Diikkan 170 177,30 1.310,00 232.263,00
145 Zemin C Blokta Diikkan 170 177,30 1.310,00 232.263,00
146 Zemin C Blokta Diikkan 170 177,30 1.310,00 232.263,00
147 Zemin C Blokta Diikkan 170 177,30 1.310,00 232.263,00
148 Zemin C Blokta Diikkan 76 79,13 1.150,00 90.999,50
149 Zemin C Blokta Diikkan 70 75,00 1.150,00 86.250,00
150 Zemin C Blokta Diikkan 60 65,70 1.050,00 68.985,00
151 Zemin C Blokta Diikkan 51 51,87 1.150,00 59.650,50
152 Zemin C Blokta Diikkan 84 84,80 1.250,00 106.000,00
153 Zemin C Blokta Diikkan 93 103,00 1.250,00 128.750,00
154 1.Normal Kat C Blokta Diikkan 183 188,16 910,00 171.225,60
155 1.Normal Kat C Blokta Diikkan 165 172,75 910,00 157.202,50
156 1.Normal Kat C Blokta Diikkan 165 172,75 910,00 157.202,50
157 1.Normal Kat C Blokta Diikkan 266 280,48 550,00 154.264,00
158 1.Normal Kat C Blokta Diikkan 266 280,48 550,00 154.264,00
159 1.Normal Kat C Blokta Diikkan 165 172,75 910,00 157.202,50
160 1.Normal Kat C Blokta Diikkan 165 172,75 910,00 157.202,50
161 1.Normal Kat C Blokta Diikkan 183 188,16 910,00 171.225,60
162 2.Normal Kat C Blokta Diikkan 183 188,16 760,00 143.001,60
163 2.Normal Kat C Blokta Diikkan 165 172,75 760,00 131.290,00
164 2.Normal Kat C Blokta Diikkan 165 172,75 760,00 131.290,00
165 2.Normal Kat C Blokta Diikkan 266 280,48 730,00 204.750,40
166 2.Normal Kat C Blokta Diikkan 266 280,48 730,00 204.750,40
167 2.Normal Kat C Blokta Diikkan 165 172,75 760,00 131.290,00
168 2.Normal Kat C Blokta Diikkan 165 172,75 760,00 131.290,00
169 2.Normal Kat C Blokta Diikkan 183 188,16 760,00 143.001,60
D Blokta Depolu 210,26
170 Zemin Diikkan 198 1.200,00 252.312,00
D Blokta Depolu 145,78
171 Zemin Diikkan 135 1.200,00 174.936,00
D Blokta Depolu 145,78
172 Zemin Diikkan 135 1.200,00 174.936,00
D Blokta Depolu 145,78
173 Zemin Diikkan 135 1.200,00 174.936,00
D Blokta Depolu 145,78
174 Zemin Diikkan 135 1.200,00 174.936,00
D Blokta Depolu 145,78
175 Zemin Diikkan 135 1.200,00 174.936,00
D Blokta Depolu 145,78
176 Zemin Diikkan 135 1.200,00 174.936,00
D Blokta Depolu 118,36
177 Zemin Diikkan 118 1.200,00 142.032,00
D Blokta Depolu 210,26
178 Zemin Diikkan 198 1.200,00 252.312,00
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BAGIMSIZ NET ALAN TOPLAM BRUT BiRiM SATIS SATIS
BOLUM NO KAT NO NITELIGi (m2) ALAN(m?) DEGERI (TL/m?) DEGERI(TL)
D Blokta Depolu 148,78
179 Zemin Diikkan 135 1.200,00 178.536,00
D Blokta Depolu 145,78
180 Zemin Diikkan 135 1.200,00 174.936,00
D Blokta Depolu 145,78
181 Zemin Diikkan 135 1.200,00 174.936,00
D Blokta Depolu 145,78
182 Zemin Diikkan 135 1.200,00 174.936,00
D Blokta Depolu 145,78
183 Zemin Diikkan 135 1.200,00 174.936,00
D Blokta Depolu 145,78
184 Zemin Diikkan 135 1.200,00 174.936,00
D Blokta Depolu 145,78
185 Zemin Diikkan 135 1.200,00 174.936,00
D Blokta Depolu 136,36
187 Zemin Diikkan 123 1.200,00 163.632,00
188 1.Normal Kat D Blokta Biro 42 46,97 890,00 41.803,30
189 1.Normal Kat D Blokta Biro 35 36,60 890,00 32.574,00
190 1.Normal Kat D Blokta Biiro 35 37,82 890,00 33.659,80
191 1.Normal Kat D Blokta Biro 35 37,82 890,00 33.659,80
192 1.Normal Kat D Blokta Biro 35 36,60 890,00 32.574,00
193 1.Normal Kat D Blokta Biiro 42 46,97 890,00 41.803,30
194 1.Normal Kat D Blokta Biiro 67 74,69 890,00 66.474,10
195 1.Normal Kat D Blokta Biro 55 58,20 890,00 51.798,00
196 1.Normal Kat D Blokta Biiro 55 58,20 890,00 51.798,00
197 1.Normal Kat D Blokta Biiro 55 58,20 890,00 51.798,00
198 1.Normal Kat D Blokta Biro 55 58,20 890,00 51.798,00
199 1.Normal Kat D Blokta Biiro 55 58,20 890,00 51.798,00
200 1.Normal Kat D Blokta Biiro 55 58,20 890,00 51.798,00
201 1.Normal Kat D Blokta Biiro 67 74,69 890,00 66.474,10
202 2.Normal Kat D Blokta Biiro 42 46,97 760,00 35.697,20
203 2.Normal Kat D Blokta Biiro 35 36,60 760,00 27.816,00
204 2.Normal Kat D Blokta Biro 35 37,82 760,00 28.743,20
205 2.Normal Kat D Blokta Biiro 35 37,82 760,00 28.743,20
206 2.Normal Kat D Blokta Biiro 35 36,60 760,00 27.816,00
207 2.Normal Kat D Blokta Biiro 42 46,97 760,00 35.697,20
208 2.Normal Kat D Blokta Biiro 68 74,69 760,00 56.764,40
209 2.Normal Kat D Blokta Biiro 55 58,20 760,00 44.232,00
210 2.Normal Kat D Blokta Biiro 55 58,20 760,00 44.232,00
211 2.Normal Kat D Blokta Biiro 55 58,20 760,00 44.232,00
212 2.Normal Kat D Blokta Biiro 55 58,20 760,00 44.232,00
213 2.Normal Kat D Blokta Biiro 55 58,20 760,00 44.232,00
214 2.Normal Kat D Blokta Biiro 55 58,20 760,00 44.232,00
215 2.Normal Kat D Blokta Biiro 67 74,69 760,00 56.764,40
216 1.Normal Kat L Blokta Kafeterya 554 655,00 1.250,00 818.750,00
Bodrum+ Zemin+4
217 Normal Diikkan+Biiro 1575 1.825,00 1.330,00 2.427.250,00

TOPLAM DEGER (TL)

25.644.136,90

TOPLAM YAKLASIK DEGER (TL)

25.640.000,00

TOPLAM YAKLASIK DEGER (USD)

14.250.000,00
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7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Analizi

Gelir indirgeme yénteminin bir alt dah olan direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkin
bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir yatirimci agisindan gelir Greten mulkin piyasa
degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin satis
fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra konu mulkiin sahip olunduktan sonraki ilk
yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni
diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir. Bu
analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formulinden
yararlanilir.

Gayrimenkullerin ayhk getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlari asagidaki gibi takdir
edilmistir.
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BAGIMSIZ KAT NO NITELIGI NETALAN | TOPLAM BRUT | BIRIM KIRA AYLIK KIRA YILLUKKIRA | KAPITALIZASYON | SATIS DEGERI(TL)
BOLUM NO (m2) ALAN(m2) DEGERI(TL/m2) GELIRi(TL) GELIRi(TL) ORANI
1 1.Bodrum A Blokta Depo 89,00 98,85 2,70 266,90 3.202,74 7,5% 42.703,20
2 1.Bodrum A Blokta Depo 75,00 79,50 2,70 214,65 2.575,80 7,5% 34.344,00
3 1.Bodrum A Blokta Depo 66,00 72,08 2,70 194,62 2.335,39 7,5% 31.138,56
4 1.Bodrum A Blokta Depo 75,00 79,50 2,70 214,65 2.575,80 7,5% 34.344,00
5 1.Bodrum A Blokta Depo 75,00 79,50 2,70 214,65 2.575,80 7,5% 34.344,00
6 1.Bodrum A Blokta Depo 82,00 87,90 2,70 237,33 2.847,96 7,5% 37.972,80
7 1.Bodrum A Blokta Depo 87,00 90,38 2,70 244,03 2.928,31 7,5% 39.044,16
8 1.Bodrum A Blokta Depo 87,00 90,38 2,70 244,03 2.928,31 7,5% 39.044,16
9 1.Bodrum A Blokta Depo 87,00 90,38 2,70 244,03 2.928,31 7,5% 39.044,16
10 1.Bodrum A Blokta Depo 87,00 90,38 2,70 244,03 2.928,31 7,5% 39.044,16
11 1.Bodrum A Blokta Depo 87,00 90,38 2,70 244,03 2.928,31 7,5% 39.044,16
12 1.Bodrum A Blokta Depo 87,00 90,38 2,70 244,03 2.928,31 7,5% 39.044,16
13 1.Bodrum A Blokta Depo 85,00 89,63 2,70 242,00 2.904,01 7,5% 38.720,16
14 1.Bodrum A Blokta Depo 90,00 98,50 2,70 265,95 3.191,40 7,5% 42.552,00
15 1.Bodrum A Blokta Depo 75,00 79,50 2,70 214,65 2.575,80 7,5% 34.344,00
16 1.Bodrum A Blokta Depo 59,00 63,82 2,70 172,31 2.067,77 7,5% 27.570,24
17 1.Bodrum A Blokta Depo 62,00 67,88 2,70 183,28 2.199,31 7,5% 29.324,16
18 1.Bodrum A Blokta Depo 75,00 79,50 2,70 214,65 2.575,80 7,5% 34.344,00
19 1.Bodrum A Blokta Depo 75,00 79,50 2,70 214,65 2.575,80 7,5% 34.344,00
20 1.Bodrum A Blokta Depo 85,00 98,85 2,70 266,90 3.202,74 7,5% 42.703,20
21 Zemin A Blokta Diikkan 70,00 75,00 5,70 427,50 5.130,00 7,5% 68.400,00
22 Zemin A Blokta Dikkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00
23 Zemin A Blokta Diikkan 60,00 67,00 5,40 361,80 4.341,60 7,5% 57.888,00
24 Zemin A Blokta Dkkan 84,00 90,38 5,70 515,19 6.182,22 7,5% 82.429,60
25 Zemin A Blokta Diikkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00
26 Zemin A Blokta Dikkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00




ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ KAT NO NITELIGI NETALAN | TOPLAM BRUT | BIRIM KIRA AYLIK KIRA YILLUKKIRA | KAPITALIZASYON | SATIS DEGERI(TL)
BOLUM NO (m2) ALAN(m2) DEGERI(TL/m2) GELIRi(TL) GELIRi(TL) ORANI
27 Zemin A Blokta Ditkkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00
28 Zemin A Blokta Ditkkan 105,00 107,47 5,70 612,56 7.350,72 7,5% 98.009,60
29 Zemin A Blokta Diikkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00
30 Zemin A Blokta Ditkkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00
31 Zemin A Blokta Diikkan 70,00 74,00 5,70 421,80 5.061,60 7,5% 67.488,00
32 Zemin A Blokta Diikkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00
33 Zemin A Blokta Ditkkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00
34 Zemin A Blokta Ditkkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00
35 Zemin A Blokta Diikkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00
36 Zemin A Blokta Ditkkan 105,00 107,47 5,70 612,56 7.350,72 7,5% 98.009,60
37 Zemin A Blokta Diikkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00
38 Zemin A Blokta Ditkkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00
39 Zemin A Blokta Diikkan 70,00 74,00 5,70 421,80 5.061,60 7,5% 67.488,00
40 Zemin A Blokta Ditkkan 90,00 95,52 5,70 544,45 6.533,34 7,5% 87.111,20
41 Zemin A Blokta Diikkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00
42 Zemin A Blokta Diikkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00
43 Zemin A Blokta Ditkkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00
44 Zemin A Blokta Diikkan 70,00 75,00 5,70 427,50 5.130,00 7,5% 68.400,00
45 Zemin A Blokta Ditkkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00
46 Zemin A Blokta Diikkan 84,00 90,38 5,70 515,19 6.182,22 7,5% 82.429,60
47 Zemin A Blokta Diikkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00
48 Zemin A Blokta Dikkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00
49 Zemin A Blokta Diikkan 98,00 102,75 5,70 585,68 7.028,10 7,5% 93.708,00
50 1. Normal Kat A Blokta Isyeri 148,00 156,11 5,70 889,83 10.677,92 7,5% 142.372,32
51 1. Normal Kat A Blokta isyeri 137,00 148,08 5,70 844,06 10.128,67 7,5% 135.048,96
52 1. Normal Kat A Blokta isyeri 243,00 247,50 5,40 1.336,50 16.038,00 7,5% 213.840,00
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BAGIMSIZ KAT NO NITELIGi NET ALAN | TOPLAM BRUT BiRiM KiRA AYLIK KiRA YILLIK KiRA KAPITALIZASYON | SATIS DEGERI(TL)
BOLUM NO (m2) ALAN(m2) DEGERI(TL/m2) GELIRi(TL) GELIRi(TL) ORANI
53 1. Normal Kat A Blokta isyeri 243,00 247,50 5,40 1.336,50 16.038,00 7,5% 213.840,00
54 1. Normal Kat A Blokta isyeri 148,00 156,11 5,70 889,83 10.677,92 7,5% 142.372,32
55 1. Normal Kat A Blokta isyeri 137,00 156,11 5,70 889,83 10.677,92 7,5% 142.372,32
56 2. Normal Kat A Blokta isyeri 148,00 156,11 4,70 733,72 8.804,60 7,5% 117.394,72
57 2. Normal Kat A Blokta isyerleri 137,00 148,08 4,70 695,98 8.351,71 7,5% 111.356,16
58 2. Normal Kat A Blokta isyeri 243,00 247,50 4,40 1.089,00 13.068,00 7,5% 174.240,00
59 2. Normal Kat A Blokta isyeri 243,00 247,50 4,40 1.089,00 13.068,00 7,5% 174.240,00
60 2. Normal Kat A Blokta isyeri 148,00 156,11 4,70 733,72 8.804,60 7,5% 117.394,72
61 2. Normal Kat A Blokta isyeri 137,00 156,11 4,70 733,72 8.804,60 7,5% 117.394,72
62 1.Bodrum B Blokta Diikkan 68,00 71,33 2,40 171,19 2.054,30 7,5% 27.390,72
63 1.Bodrum B Blokta Diikkan 75,00 78,75 2,40 189,00 2.268,00 7,5% 30.240,00
64 1.Bodrum B Blokta Diikkan 117,00 122,20 2,40 293,28 3.519,36 7,5% 46.924,80
65 Zemin B Blokta Diikkan 67,00 69,00 7,00 483,00 5.796,00 7,5% 77.280,00
66 Zemin B Blokta Diikkan 67,00 68,50 7,00 479,50 5.754,00 7,5% 76.720,00
67 Zemin B Blokta Diikkan 18,00 18,00 6,00 108,00 1.296,00 7,5% 17.280,00
68 Zemin B Blokta Diikkan 35,00 43,33 7,00 303,33 3.640,00 7,5% 48.533,33
69 Zemin B Blokta Diikkan 98,00 102,75 7,00 719,25 8.631,00 7,5% 115.080,00
70 Zemin B Blokta Diikkan 98,00 102,75 7,00 719,25 8.631,00 7,5% 115.080,00
71 Zemin B Blokta Diikkan 98,00 102,75 7,00 719,25 8.631,00 7,5% 115.080,00
72 Zemin B Blokta Diikkan 98,00 102,75 6,90 708,98 8.507,70 7,5% 113.436,00
73 Zemin B Blokta Diikkan 98,00 102,75 7,00 719,25 8.631,00 7,5% 115.080,00
74 Zemin B Blokta Diikkan 67,00 74,00 6,90 510,60 6.127,20 7,5% 81.696,00
75 Zemin B Blokta Diikkan 98,00 102,75 7,00 719,25 8.631,00 7,5% 115.080,00
76 Zemin B Blokta Diikkan 98,00 102,75 7,00 719,25 8.631,00 7,5% 115.080,00
77 Zemin B Blokta Diikkan 98,00 102,75 7,00 719,25 8.631,00 7,5% 115.080,00
78 Zemin B Blokta Diikkan 98,00 102,75 7,00 719,25 8.631,00 7,5% 115.080,00
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BAGIMSIZ KAT NO NITELIGi NET ALAN | TOPLAM BRUT BiRiM KiRA AYLIK KiRA YILLIK KiRA KAPITALIZASYON | SATIS DEGERI(TL)
BOLUM NO (m2) ALAN(m2) DEGERI(TL/m2) GELIRi(TL) GELIRi(TL) ORANI
79 Zemin B Blokta Diikkan 164,00 166,63 7,00 1.166,43 13.997,20 7,5% 186.629,33
80 Zemin B Blokta Diikkan 67,00 74,00 7,00 518,00 6.216,00 7,5% 82.880,00
81 Zemin B Blokta Diikkan 133,00 140,25 7,00 981,75 11.781,00 7,5% 157.080,00
82 Zemin B Blokta Diikkan 148,00 152,75 7,00 1.069,25 12.831,00 7,5% 171.080,00
83 Zemin B Blokta Diikkan 148,00 152,75 7,00 1.069,25 12.831,00 7,5% 171.080,00
84 Zemin B Blokta Diikkan 98,00 102,75 7,00 719,25 8.631,00 7,5% 115.080,00
85 Zemin B Blokta Diikkan 98,00 102,75 7,00 719,25 8.631,00 7,5% 115.080,00
86 Zemin B Blokta Diikkan 98,00 102,75 7,00 719,25 8.631,00 7,5% 115.080,00
87 Zemin B Blokta Diikkan 98,00 102,75 7,00 719,25 8.631,00 7,5% 115.080,00
88 1.Normal Kat B Blokta isyeri 134,00 143,00 5,60 800,80 9.609,60 7,5% 128.128,00
89 1.Normal Kat B Blokta isyeri 140,00 148,00 5,60 828,80 9.945,60 7,5% 132.608,00
90 1.Normal Kat B Blokta isyeri 243,00 247,00 5,40 1.333,80 16.005,60 7,5% 213.408,00
91 1.Normal Kat B Blokta isyeri 243,00 247,00 5,40 1.333,80 16.005,60 7,5% 213.408,00
92 1.Normal Kat B Blokta isyeri 148,00 155,00 5,60 868,00 10.416,00 7,5% 138.880,00
93 1.Normal Kat B Blokta isyeri 140,00 148,00 5,60 828,80 9.945,60 7,5% 132.608,00
94 2.Normal Kat B Blokta isyeri 134,00 143,00 4,70 672,10 8.065,20 7,5% 107.536,00
95 2.Normal Kat B Blokta isyeri 140,00 148,00 4,70 695,60 8.347,20 7,5% 111.296,00
96 2.Normal Kat B Blokta isyeri 243,00 247,00 4,40 1.086,80 13.041,60 7,5% 173.888,00
97 2.Normal Kat B Blokta isyeri 243,00 247,00 4,40 1.086,80 13.041,60 7,5% 173.888,00
98 2.Normal Kat B Blokta isyeri 148,00 155,00 4,70 728,50 8.742,00 7,5% 116.560,00
99 2.Normal Kat B Blokta isyeri 140,00 148,00 4,70 695,60 8.347,20 7,5% 111.296,00
100 Zemin L Blokta Diikkan 98,00 102,75 6,60 678,15 8.137,80 7,5% 108.504,00
101 Zemin L Blokta Diikkan 98,00 102,75 6,60 678,15 8.137,80 7,5% 108.504,00
102 Zemin L Blokta Diikkan 98,00 102,75 6,60 678,15 8.137,80 7,5% 108.504,00
103 Zemin L Blokta Diikkan 98,00 102,75 6,60 678,15 8.137,80 7,5% 108.504,00
104 Zemin L Blokta Diikkan 98,00 102,75 6,60 678,15 8.137,80 7,5% 108.504,00

RAPOR NO: 2012REV811

RAPOR TARIiHi: 28.12.2012

*GizLiDIiR 63




ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ KAT NO NITELIGi NET ALAN | TOPLAM BRUT BiRiM KiRA AYLIK KiRA YILLIK KiRA KAPITALIZASYON | SATIS DEGERI(TL)
BOLUM NO (m2) ALAN(m2) DEGERI(TL/m2) GELIRi(TL) GELIRi(TL) ORANI
105 Zemin L Blokta Diikkan 98,00 102,75 6,60 678,15 8.137,80 7,5% 108.504,00
106 Zemin L Blokta Diikkan 98,00 102,75 6,60 678,15 8.137,80 7,5% 108.504,00
107 Zemin L Blokta Diikkan 148,00 152,75 6,60 1.008,15 12.097,80 7,5% 161.304,00
108 Zemin L Blokta Diikkan 97,00 101,00 6,60 666,60 7.999,20 7,5% 106.656,00
109 Zemin L Blokta Diikkan 97,00 101,00 6,60 666,60 7.999,20 7,5% 106.656,00
110 Zemin L Blokta Diikkan 98,00 102,75 6,60 678,15 8.137,80 7,5% 108.504,00
111 Zemin L Blokta Diikkan 97,00 102,75 6,60 678,15 8.137,80 7,5% 108.504,00
112 1.Bodrum C Blokta Diikkan 98,00 102,40 4,80 491,52 5.898,24 7,5% 78.643,20
113 1.Bodrum C Blokta Diikkan 42,00 45,00 4,80 216,00 2.592,00 7,5% 34.560,00
114 1.Bodrum C Blokta Diikkan 45,00 47,48 4,80 227,90 2.734,85 7,5% 36.464,64
115 1.Normal Kat* C Blokta Diikkan 45,00 47,48 4,80 227,90 2.734,85 7,5% 36.464,64
116 1.Bodrum C Blokta Diikkan 42,00 45,00 4,80 216,00 2.592,00 7,5% 34.560,00
117 1.Bodrum C Blokta Diikkan 42,00 45,00 4,80 216,00 2.592,00 7,5% 34.560,00
118 1.Bodrum C Blokta Diikkan 43,00 45,48 4,80 218,30 2.619,65 7,5% 34.928,64
119 1.Bodrum C Blokta Diikkan 103,00 108,10 4,80 518,88 6.226,56 7,5% 83.020,80
120 1.Bodrum C Blokta Diikkan 101,00 106,38 4,80 510,62 6.127,49 7,5% 81.699,84
121 1.Bodrum C Blokta Diikkan 101,00 106,38 4,80 510,62 6.127,49 7,5% 81.699,84
122 1.Bodrum C Blokta Diikkan 101,00 106,38 4,80 510,62 6.127,49 7,5% 81.699,84
123 1.Bodrum C Blokta Diikkan 101,00 106,38 4,80 510,62 6.127,49 7,5% 81.699,84
124 1.Bodrum C Blokta Diikkan 105,00 112,30 4,80 539,04 6.468,48 7,5% 86.246,40
125 1.Bodrum C Blokta Diikkan 178,00 183,81 4,80 882,29 10.587,46 7,5% 141.166,08
126 Zemin C Blokta Diikkan 100,00 107,47 7,00 752,27 9.027,20 7,5% 120.362,67
127 Zemin C Blokta Diikkan 97,00 102,75 7,00 719,25 8.631,00 7,5% 115.080,00
128 Zemin C Blokta Diikkan 52,00 52,75 7,00 369,25 4.431,00 7,5% 59.080,00
129 Zemin C Blokta Diikkan 60,00 65,70 7,00 459,90 5.518,80 7,5% 73.584,00
130 Zemin C Blokta Diikkan 70,00 75,00 7,00 525,00 6.300,00 7,5% 84.000,00
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BAGIMSIZ KAT NO NITELIGi NET ALAN | TOPLAM BRUT BiRiM KiRA AYLIK KiRA YILLIK KiRA KAPITALIZASYON | SATIS DEGERI(TL)
BOLUM NO (m2) ALAN(m2) DEGERI(TL/m2) GELIRi(TL) GELIRi(TL) ORANI
131 Zemin C Blokta Diikkan 70,00 75,00 7,00 525,00 6.300,00 7,5% 84.000,00
132 Zemin C Blokta Diikkan 76,00 79,13 7,00 553,93 6.647,20 7,5% 88.629,33
133 Zemin C Blokta Diikkan 146,00 152,75 7,00 1.069,25 12.831,00 7,5% 171.080,00
134 Zemin C Blokta Diikkan 150,00 159,75 7,00 1.118,25 13.419,00 7,5% 178.920,00
135 Zemin C Blokta Diikkan 100,00 107,47 7,00 752,27 9.027,20 7,5% 120.362,67
136 Zemin C Blokta Diikkan 97,00 102,75 7,00 719,25 8.631,00 7,5% 115.080,00
137 Zemin C Blokta Diikkan 76,00 79,13 7,00 553,93 6.647,20 7,5% 88.629,33
138 Zemin C Blokta Diikkan 70,00 75,00 7,00 525,00 6.300,00 7,5% 84.000,00
139 Zemin C Blokta Diikkan 70,00 75,00 7,00 525,00 6.300,00 7,5% 84.000,00
140 Zemin C Blokta Diikkan 73,00 75,80 7,00 530,60 6.367,20 7,5% 84.896,00
141 Zemin C Blokta Diikkan 97,00 102,75 7,00 719,25 8.631,00 7,5% 115.080,00
142 Zemin C Blokta Diikkan 100,00 107,47 7,00 752,27 9.027,20 7,5% 120.362,67
143 Zemin C Blokta Diikkan 172,00 180,17 8,00 1.441,33 17.296,00 7,5% 230.613,33
144 Zemin C Blokta Diikkan 170,00 177,30 8,00 1.418,40 17.020,80 7,5% 226.944,00
145 Zemin C Blokta Diikkan 170,00 177,30 8,00 1.418,40 17.020,80 7,5% 226.944,00
146 Zemin C Blokta Diikkan 170,00 177,30 8,00 1.418,40 17.020,80 7,5% 226.944,00
147 Zemin C Blokta Diikkan 170,00 177,30 8,00 1.418,40 17.020,80 7,5% 226.944,00
148 Zemin C Blokta Diikkan 76,00 79,13 7,00 553,93 6.647,20 7,5% 88.629,33
149 Zemin C Blokta Diikkan 70,00 75,00 7,00 525,00 6.300,00 7,5% 84.000,00
150 Zemin C Blokta Diikkan 60,00 65,70 6,50 427,05 5.124,60 7,5% 68.328,00
151 Zemin C Blokta Diikkan 51,00 51,87 7,00 363,07 4.356,80 7,5% 58.090,67
152 Zemin C Blokta Diikkan 84,00 84,80 7,50 636,00 7.632,00 7,5% 101.760,00
153 Zemin C Blokta Diikkan 93,00 103,00 7,50 772,50 9.270,00 7,5% 123.600,00
154 1.Normal Kat C Blokta Diikkan 183,00 188,16 5,70 1.072,51 12.870,14 7,5% 171.601,92
155 1.Normal Kat C Blokta Diikkan 165,00 172,75 5,70 984,68 11.816,10 7,5% 157.548,00
156 1.Normal Kat C Blokta Diikkan 165,00 172,75 5,70 984,68 11.816,10 7,5% 157.548,00
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BAGIMSIZ KAT NO NITELIGi NET ALAN | TOPLAM BRUT | BIiRiM KiRA AYLIK KiRA YILLIK KiRA KAPITALIZASYON | SATIS DEGERI(TL)
BOLUM NO (m2) ALAN(m2) DEGERI(TL/m2) GELIRI(TL) GELIRI(TL) ORANI
157 1.Normal Kat C Blokta Diikkan 266,00 280,48 3,40 953,63 11.443,58 7,5% 152.581,12
158 1.Normal Kat C Blokta Diikkan 266,00 280,48 3,40 953,63 11.443,58 7,5% 152.581,12
159 1.Normal Kat C Blokta Diikkan 165,00 172,75 5,70 984,68 11.816,10 7,5% 157.548,00
160 1.Normal Kat C Blokta Diikkan 165,00 172,75 5,70 984,68 11.816,10 7,5% 157.548,00
161 1.Normal Kat C Blokta Diikkan 183,00 188,16 5,70 1.072,51 12.870,14 7,5% 171.601,92
162 2.Normal Kat C Blokta Diikkan 183,00 188,16 4,70 884,35 10.612,22 7,5% 141.496,32
163 2.Normal Kat C Blokta Diikkan 165,00 172,75 4,70 811,93 9.743,10 7,5% 129.908,00
164 2.Normal Kat C Blokta Dukkan 165,00 172,75 4,70 811,93 9.743,10 7,5% 129.908,00
165 2.Normal Kat C Blokta Diikkan 266,00 280,48 4,40 1.234,11 14.809,34 7,5% 197.457,92
166 2.Normal Kat C Blokta Diikkan 266,00 280,48 4,40 1.234,11 14.809,34 7,5% 197.457,92
167 2.Normal Kat C Blokta Diikkan 165,00 172,75 4,70 811,93 9.743,10 7,5% 129.908,00
168 2.Normal Kat C Blokta Dukkan 165,00 172,75 4,70 811,93 9.743,10 7,5% 129.908,00
169 2.Normal Kat C Blokta Diikkan 183,00 188,16 4,70 884,35 10.612,22 7,5% 141.496,32
170 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 198,00 210,26 7,30 1.534,92 18.419,07 7,5% 245.587,57
171 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 135,00 145,78 7,30 1.064,22 12.770,62 7,5% 170.274,93
172 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 135,00 145,78 7,30 1.064,22 12.770,62 7,5% 170.274,93
173 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 135,00 145,78 7,30 1.064,22 12.770,62 7,5% 170.274,93
174 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 135,00 145,78 7,30 1.064,22 12.770,62 7,5% 170.274,93
175 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 135,00 145,78 7,30 1.064,22 12.770,62 7,5% 170.274,93
176 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 135,00 145,78 7,30 1.064,22 12.770,62 7,5% 170.274,93
177 Zemin D Blokta Depolu Dikkan 118,00 118,36 7,30 864,05 10.368,63 7,5% 138.248,37
178 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 198,00 210,26 7,30 1.534,92 18.419,07 7,5% 245.587,57
179 Zemin D Blokta Depolu Dikkan 135,00 148,78 7,30 1.086,12 13.033,42 7,5% 173.778,93
180 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 135,00 145,78 7,30 1.064,22 12.770,62 7,5% 170.274,93
181 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 135,00 145,78 7,30 1.064,22 12.770,62 7,5% 170.274,93
182 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 135,00 145,78 7,30 1.064,22 12.770,62 7,5% 170.274,93
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BAGIMSIZ KAT NO NITELIGi NET ALAN | TOPLAM BRUT BiRiM KiRA AYLIK KiRA YILLIK KiRA KAPITALIZASYON | SATIS DEGERI(TL)
BOLUM NO (m2) ALAN(m2) DEGERI(TL/m2) GELIRi(TL) GELIRi(TL) ORANI
183 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 135,00 145,78 7,30 1.064,22 12.770,62 7,5% 170.274,93
184 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 135,00 145,78 7,30 1.064,22 12.770,62 7,5% 170.274,93
185 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 135,00 145,78 7,30 1.064,22 12.770,62 7,5% 170.274,93
187 Zemin D Blokta Depolu Diikkan 123,00 136,36 7,30 995,45 11.945,43 7,5% 159.272,37
188 1.Normal Kat D Blokta Biiro 42,00 46,97 5,60 263,03 3.156,38 7,5% 42.085,12
189 1.Normal Kat D Blokta Biiro 35,00 36,60 5,60 204,96 2.459,52 7,5% 32.793,60
190 1.Normal Kat D Blokta Biiro 35,00 37,82 5,60 211,79 2.541,50 7,5% 33.886,72
191 1.Normal Kat D Blokta Biiro 35,00 37,82 5,60 211,79 2.541,50 7,5% 33.886,72
192 1.Normal Kat D Blokta Biiro 35,00 36,60 5,60 204,96 2.459,52 7,5% 32.793,60
193 1.Normal Kat D Blokta Biiro 42,00 46,97 5,60 263,03 3.156,38 7,5% 42.085,12
194 1.Normal Kat D Blokta Biiro 67,00 74,69 5,60 418,26 5.019,17 7,5% 66.922,24
195 1.Normal Kat D Blokta Biiro 55,00 58,20 5,60 325,92 3.911,04 7,5% 52.147,20
196 1.Normal Kat D Blokta Biiro 55,00 58,20 5,60 325,92 3.911,04 7,5% 52.147,20
197 1.Normal Kat D Blokta Biiro 55,00 58,20 5,60 325,92 3.911,04 7,5% 52.147,20
198 1.Normal Kat D Blokta Biiro 55,00 58,20 5,60 325,92 3.911,04 7,5% 52.147,20
199 1.Normal Kat D Blokta Biiro 55,00 58,20 5,60 325,92 3.911,04 7,5% 52.147,20
200 1.Normal Kat D Blokta Biiro 55,00 58,20 5,60 325,92 3.911,04 7,5% 52.147,20
201 1.Normal Kat D Blokta Biiro 67,00 74,69 5,60 418,26 5.019,17 7,5% 66.922,24
202 2.Normal Kat D Blokta Biiro 42,00 46,97 4,70 220,76 2.649,11 7,5% 35.321,44
203 2.Normal Kat D Blokta Biiro 35,00 36,60 4,70 172,02 2.064,24 7,5% 27.523,20
204 2.Normal Kat D Blokta Biiro 35,00 37,82 4,70 177,75 2.133,05 7,5% 28.440,64
205 2.Normal Kat D Blokta Biiro 35,00 37,82 4,70 177,75 2.133,05 7,5% 28.440,64
206 2.Normal Kat D Blokta Biiro 35,00 36,60 4,70 172,02 2.064,24 7,5% 27.523,20
207 2.Normal Kat D Blokta Biiro 42,00 46,97 4,70 220,76 2.649,11 7,5% 35.321,44
208 2.Normal Kat D Blokta Biiro 68,00 74,69 4,70 351,04 4.212,52 7,5% 56.166,88
209 2.Normal Kat D Blokta Biiro 55,00 58,20 4,70 273,54 3.282,48 7,5% 43.766,40
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BAGIMSIZ KAT NO NITELIGi NET ALAN | TOPLAM BRUT BiRiM KiRA AYLIK KiRA YILLIK KiRA KAPITALIZASYON | SATIS DEGERI(TL)
BOLUM NO (m2) ALAN(m2) DEGERI(TL/m2) GELIRI(TL) GELIRI(TL) ORANI
210 2.Normal Kat D Blokta Biiro 55,00 58,20 4,70 273,54 3.282,48 7,5% 43.766,40
211 2.Normal Kat D Blokta Biiro 55,00 58,20 4,70 273,54 3.282,48 7,5% 43.766,40
212 2.Normal Kat D Blokta Biiro 55,00 58,20 4,70 273,54 3.282,48 7,5% 43.766,40
213 2.Normal Kat D Blokta Biiro 55,00 58,20 4,70 273,54 3.282,48 7,5% 43.766,40
214 2.Normal Kat D Blokta Biiro 55,00 58,20 4,70 273,54 3.282,48 7,5% 43.766,40
215 2.Normal Kat D Blokta Biiro 67,00 74,69 4,70 351,04 4.212,52 7,5% 56.166,88
216 1.Normal Kat L Blokta Kafeterya 554,00 655,00 8,30 5.436,50 65.238,00 8,0% 815.475,00
217 Bodrum+Zemin+4 Diikkan+Biiro
Normal 1.575,00 1.825,00 8,80 16.060,00 192.720,00 8,0% 2.409.000,00
TOPLAM DEGER(TL) | 25.172.317,93
TOPLAM YAKLASIK DEGER(TL) | 25.170.000,00

TOPLAM YAKLASIK DEGER (USD)

13.980.000,00

*186 no’lu bagimsiz béliimiin miilkiyeti ATAKULE GYO’ya ait dedildir. Briit alani 145.78 m? olan 186 no’lu badimsiz béliimiin alani, is merkezi dahilinde
oldudu icin toplam briit alan olarak ifade edilen 26,841.43 m*‘lik alana dahil edilmistir. Ancak bu bagimsiz béliim igin deder takdir edilmemistir. Miilkiyeti

ATAKULE GYO’ya ait
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7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda emsal karsilastirma ve direkt kapitalizasyon analizi yontemleri
kullanilarak deger tespiti yapilmistir. Gayrimenkulun bulundugu bdlgede emsal karsilastirma analizi
yontemiyle bulunan deger 25.640.000.-TL (Yirmibesmilyonaltiyiizkirkbin.-Tiirk Lirasi), direkt
kapitalizasyon analizi yontemiyle bulunan deger 25.170.000.-TL (Yirmibesmilyonyiizyetmisbin.-
TiirkLirasi)'dir.

Direkt kapitalizasyon analizi yontemine gore; Obakdy Triko Merkezi kapsamindaki 216 adet bagimsiz
bolimiin aylik kira getirisi 159.000.-TL (Yuzellidokuzbin.-Tiirk Lirasi), yillik kira getirisi 1.904.000.-TL
(Birmilyondokuzyiizdortbin.-Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

Tasinmazlarin direkt kapitalizasyon analizi yontemine gore yeterli sayida emsaller Uzerinden
degerlerinin tespit edilebilmesi ile elde edilen kira verilerinin daha saglikli olmasi nedeniyle
degerleme konusu tasinmazlarin toplam piyasa degeri direkt kapitalizasyon analizi ile bulunan deger
olan 25.170.000.-TL (Yirmibesmilyonyiizyetmisbin.-TiirkLirasi) nihai sonug olarak takdir edilmistir.

Tasinmazin sigorta degeri 26.102.160,00 (Yirmialtimilyonyiizikibinyilizaltmis.-TiirkLirasi) olarak
hesaplanmistir.
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulagim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yas, iscilik ve malzeme kalitesi,
imar durumu gibi degerine etken olabilecek tim ozellikleri dikkate alinmis, mevkide detayl piyasa
arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézdniine alinarak
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

28.12.2012 TARIHi iTIBARI iLE PiYASA SATIS DEGERI (KDV Harig)

25.170.000.-TL 13.980.000.- USD
(Yirmibesmilyonyiizyetmisbin.- Turk Lirasi) (Oniicmilyondokuzyiizseksenbin.-
Amerikan Dolari)
28.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE PiYASA SATIS DEGERI (KDV Dahil)
29.700.600.-TL 16.496.400.- USD
(Yirmidokuzmilyonyediyiizbinaltiyiiz.- Tiirk (Onaltimilyondértyiizdoksanaltibind6rtyiiz.-
Lirasi) Amerikan Dolari)

28.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE PiYASA AYLIK KiRA DEGERI (KDV Harig)
159.000.-TL 88.000.- USD
(Yuzellidokuzbin.- Tiirk Lirasi) (Seksensekizbin- Amerikan Dolari)

28.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE PiYASA AYLIK KiRA DEGERI (KDV Dahil)
187.620.-TL 103.840.- USD
(Yuzseksenyedibinaltiylizyirmi.- Tiirk Lirasi) (Yiizuicbinsekizyuzkirk.- Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

3- 1 USD= 1,86-TL kabul edilmistir. Kur dederleri bilgi vermek amaciyla
yazilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére
hazirlanmstir.

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Tasinmazlarin GYO portfoyine alinmasinda ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati_hikimlerine gére herhangi bir
engelin olmadig diisiinilmektedir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Simge SEVIN AKSAN Makbule YONEL MAYA
Degerleme Uzmani (401772) Sorumlu Degerleme Uzmani (401456)
A y '/’/,
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BOLUM 9
EKLER

Ek Listesi

1 | Tapu Fotokopileri

2 | Onayli Tapu Takyidat Belgesi

3 | Onayl imar Durumu Belgesi

4 | Yapi Ruhsatlari

5 | Yapi Kullanma izin Belgeleri

6 | Fotograflar

7 | CV'ler

8 | SPK Lisans Ornekleri
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