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Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Cankaya Mahallesi Cankaya Caddesi No: 1 B/68 Cankaya/Ankara

Sayin Saldiray SOKMEN,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumlu olan “Alisveris Merkezi”nin pazar degerine yonelik
20223REVB436 no.lu degerleme c¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 6.730 m? ylz
Slgimiine sahip arsa lizerinde 52.378,19 m? brit kapall alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri ve
pazar kiras asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 29.12.2023

Pazar Degeri (KDVHarig¢) 1.846.185.000.-TL  Birmilyarsekizyizkirkaltimilyonylzseksenbesbin-TL
Pazar Degeri (KDVDahil)  2.215.422.000.-TL  ikimilyarikiylizonbesmilyonddrtyizyirmiikibin.-TL
Pazar Kirasi1 (KDV Harig) 9.245.000.-TL Dokuzmilyonikiylzkirkbesbin.-TL/ay

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 11.094.000.-TL Onbirmilyondoksandértbin.-TL/ay

Pazar degerinin ve pazar kirasinin tespitine yonelik olarakyapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor
iceriginde yer almaktadir. Pazar degerinin ve pazar kirasinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS
tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile
uyumlu olarak hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
27.01.2023 tarih ve 23.11.2023 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen
degerleme amacidisinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuzolmasidurumundabizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB GayrimenkulDegerleme A.S.

Biisra GUNES Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 920973 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidakihususlaribeyan ederiz;

NN N N NN

<\

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini,

Degerleme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme galismasinin gerceklestirildigi musteriyle aramizda herhangibir ¢ikar ¢atismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, mulki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amacl islemlerde kullaniimak izere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPORTURU
MULKiYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLG
ADRES

TAPUKAYDI

ARSA YUz 6LCUMU
iMAR DURUMU

EN VERIMLIi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BILGILER

ANATASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAATALANI

KIRALANABILIR ALAN
FINANSAL GOSTERGELER

INDIRGEME ORANI

Standart
Tammilkiyet
GYO portfoylindeyer alangayrimenkul olmasi

Degerleme galismasi kapsaminda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, misteri talebi dogrultusunda herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

isin kapsami haricinde miisterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadr.
ILER
Cankaya Mabhallesi Cankaya Caddesi No:1 Atakule AVM Cankaya / Ankara

Ankara ili, Cankayailgesi, Cankaya Mahallesi, 13583 ada 2 parsel

6.730 m?

Lejant: Kule- Déner Restaurant Ticaretve E: 3,50  Hmaks: Serbest
Ticari RekreasyonAlani

Alisveris merkezi

Dikkan sayisi: 100 Yapimyili:2018

Yol kotu Usti katsayisi: 29 Yol kotu altikatsayisi: 8

Otopark Kapasitesi: Kapal
Otopark

Asansor Kapasitesi: 7 asansor

Alisveris Merkezi
Toplaminsaat Alan 52.378,19 m?

Otopark-Siginak Hari¢ Toplam insaat Alani | 30.722,40 m?

Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani 19.932,31 m?

AVM Kiralanabilir Alan 15.514,45 m?

%23,50
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KAPITALIZASYON ORANI %8,00

GERi DONUS SURESI 12,5Yil

ARSA BiRiM DEGERI 100.000TL/m?
AVM ORTALAMA BiRiM KiRA ,
FIYATI 775 THm'/ay

DEGERLEMEYE iLiSKiN BIiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklasimi
DEGER TARiHi 29.12.2023
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 1.846.185.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 2.215.422.000.-TL
PAZAR KiRASI (KDV HARIC) 9.245.000.-TL/Ay
PAZARKiRASI (KDV DAHIL) 11.094.000.-TL/Ay

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BiLGILERI
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Bolim 1
Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihive Numarasi

Bu degerleme raporu, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2023
tarihinde, 2023REVB436 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cankaya Mahallesi, 13583 ada, 2 parsel no.lu gayrimenkuliin 29.12.2023
tarihli pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tlirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayil Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; GYO portfoylinde yer alan gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) kontroliinde, Degerleme
UzmaniBiisra GUNES (Lisans No: 920973) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 08.12.2023 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
29.12.2023 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mahalliile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmustir.

1.5 Dayanak S6zlesmesive Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuktmlaliklerini belirleyen ve 27.01.2023 tarihli dayanak sozlesmesi ve 23.11.2023 tarihli ek protokol
hikimlerine bagli kalinarak hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 27.01.2023 tarihli dayanak sdzlesmesi ve 23.11.2023 tarihli ek protokol kapsaminda;
Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cankaya Mahallesi, 13583 ada, 2 parsel no.lu gayrimenkuliin 29.12.2023 tarihli
pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 MiisteriTaleplerinin Kapsamive Getirilen Sinirlamalar

Degerleme galismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

RaporTarihi RaporNumarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig¢ Toplam Degeri

(TL)
68.150.000*

Simge SEVIN AKSAN
Bilge BELLER OZCAM
Bilge KALYONCU
Bilge BELLER OZCAM

Rapor3 Biisra GUNES
30.12.2022  2022REVB294 Bilge SEVILENGUL 899.880.000***
Ozan KOLCUOGLU

Rapor1l 30.12.2013 2013REVB118

Rapor2

03.05.2018 2017REVB345 185.470.000**

* Raporda 28.530,13 m? kapali alanve 17.713,45 m?alanl kiralanabilir alanlidir.

** Konu tasinmazin %66 insaat bitmislik oranla tamamlanma seviyesi takdir edilmistir. Raporda 55.403,41 m?
kapali alan ve 14.996 m? alanli kiralanabilir alanlidir.

*** Raporda 52.378,19 m? kapali alan ve 15.514,75 m? alanli kiralanabilir alanhdir.
1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmetiverecek sirketler listesine alinmstir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karariile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmetiverme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statistine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindanverilen1SO9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Musteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Cankaya Mah. Cankaya Caddesi No:1 B/68 Cankaya/Ankara adresinde faaliyet
gosteren Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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BOLUM 2

DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK
VERILER




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

SKB

e —————
CANRNAFr UL DECESLEE

Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralk 2022 tarihi itibariyla Tlrkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir onceki yila gére 599.280 kisi (%0,71
oraninda) artmistir. Nifusun %49,5’ini (42.213.379
kisi) erkekler, %50,5’ini (43.066.174 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki blylkliglinin ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmistir.

Asagidakitablo ve grafiklerde, ADNKSverilerine gore,
Tlrkiye iginyas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi

11%
I 18%,
I—— ) 39,
I——— ) 3%,
I 00 %

30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi
0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK

Ankara

2022 yilinda, Tirkiye nifusunun %6,78’inin ikamet
ettigi Ankara, 5.782.285 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
2. il olmustur. Ankara niifusu, 2022 yilinda yaklasik
%0,61 oraninda artis gostermistir. Hane halk
blydklGginin ise son bes yilda ortalama 3 oldugu
gorilmistlr. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, Ankaraiiliicin yasgrubuna goére niifus
dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
10%
I 19%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayis| I ) 4%
15-29 yas grubu kigi sayis| I )%

0-14 yas grubu kisi sayis1 I )%

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Nifus Biiylkligli ve Niifus Artig Hizi

90.000.000

85.000.000

80.000.000

75.000.000

70.000.000 I I I

65.000.000
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e Nifus Blyuklugt === Niifus Artis Hizi

Yiksek Lisans ve Doktora...
Ortaokul veya Dengi Okul...

Yiksekokul veya Fakdlte...

ilkokul Mezunu

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

TUIK
il 6,78%
® (lke Niifusu-Ankara Niifusu
Bilinmeyen 1%
Yiiksek Lisans ve Doktora... 4%

Okuma-Yazma Bilmeyen ™ 29,
Ortaokul veya Dengi Okul... EESS— 1|79,

ilkdgretim Mezunu M= G0/
Yuksekokul veya Fakilte... S S ) ) 9,
— ) 7/,
I ) | 9,

Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu
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2.2 Ekonomik Veriler?!

Uclincli ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandiriimis
blyime %4,5 olmustur. ikinci ceyrekte 1 trilyon
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmis GSYH 1 trilyon
75,7 milyar dolara vyikselmistir. Harcamalar
tarafinda biylimeye en yiksek katki 6zel sektor
tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blylimeyi
asagl cekmeyi surdirmistir. iktisadi faaliyet
kollarinda hizmetler agirlikh faaliyetler yavaslarken
sanayide toparlanma kaydedilmistir.

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
ortalama beklentilerinin bir miktar altinda gelirken
yillik enflasyon hafif yiikselmistir. TUFE aylik bazda
%3,3 artarken, yillik enflasyon ekim ayindaki
%61,4'ten  %62,0'a  ¢ctkmistir. Momentum
gostergeleri gerileyerek yukari yonla risklerin
hafifledigini teyit etmistir. Bazi alt kalemlerde hizh
artis olsa da mal ve hizmet fiyatlarinin her ikisi de
yavaslamayi sirdirmistir.  Yurtici Gretici fiyat
endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8 artarken yillik
bazda ekim ayindaki %39,4 olan yakin dénemin dip
seviyesinden %42,2’ye yikselmistir.

Dis Ticaret Agigi
214000 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-120,00 A
-100,00 A
80,00 - 112,41
60,00 A
-40,00 A
-20,00 A1
0,00 -
= > = > = > = = > =
8sz8sz28sz8sgz8sz8s3
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kaynak:TUIK
1 TSKB A.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime

25,00% (% degisim)

20,00%
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
-5,00%
-10,00%

-15,00%

5,90%

[ |||||||||v| | | ||||||||v| | |||||||||v| | |||||||||v| | |||||||||v| | | |||||||

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kaynak: TUIK

Enflasyon
100% (% degisim, gecen yilin ayniayina goére)

(]

0,
80% 61,98%
60%
40%
20%

0%

2018
Kaynak:TUIK

2019 2020 2021 2022 2023

Ekim ayinda ihracat yillik bazda %7,4 artisla 22,9
milyar dolar olurken ithalat %0,6 yikselerek 29,4
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis verilerde ekim ayinda
ihracatta aylik bazda %0,2 dusis yasanirken ithalatta
ise %6,6 artis kaydedilmistir. 2022 Ekim’de %72,9 olan
ihracatin ithalatikarsilama orani 2023’{in ayni ayinda
%77,8 e ylkselmistir. Boylece, Ocak-Ekim déneminde
yillik bazda ihracat %0,2 ylkselirken ithalatta %1,1
artis olmus ve dis ticaret acigi1 %3,2 artisla 93,9 milyar
dolar olarak gerceklesmistir.
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Bolum 3
Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Ankara

ilcesi Cankaya

Mahallesi Cankaya

Koyl -

Sokagi -

Mevki -

AdaNo 13583

ParselNo 2

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 36 Katli Betonarme Ofis i yerive Arsasi
Ana Gayrimenkuliin YiizOlgimii  6.730 m?

Malik / Hisse Atakule Gayrimenul Yatirim Ortakhgi A.S./ Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkulin milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaciile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Madurligi Web Tapu Hizmetlerinden 12.12.2023 tarih, saat 16.41 itibariyla alinan
TAKBiSkaydina gore degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: Cins tashihi igin vergi ilisigi kesilmistir.) (Malik/Lehtar: Ankara Veraset ve Harglar Vergi
Dairesi) (04.12.2018 tarih ve 92498 yevmiye no)

Serhler Hanesinde;

e 99 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (TEDAS lehine yilhig1 1 TL'den 99 yil middetler kira serhi)
(30.12.2016 tarihve 100298 yevmiye no)

NOT: Degerleme konusu gayrimenkul Gizerinde “99 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (TEDAS lehine
yilligi 1 TL'den 99 yiIl miiddetler kira serhi) (30.12.2016 tarih ve 100298 yevmiye no)” serhi bulunmakta olup
bu serhin kisitlayici herhangi bir durum yaratmayacagi sadece Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) nin
kamusal amacli elektrik dagitimiigin tasinmaz tizerine koydugu bir serh oldugu 6grenilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iligkin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazin tizerinde “Konusu: Cins tashihi icin vergiilisigi kesilmistir” ve TEDAS lehine kira
serhi bulunmaktadir. S6z konusu beyanlarin tasinmazin devredilmesini etkilememektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satm
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli Web Tapu Hizmetlerinden 12.12.2023 tarih, saat 16.41 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina goére degerleme konusu tasinmaza iliskin son ti¢ yil icerisinde herhangi bir alim satm
gerceklesmemistir.
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3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, genellikle elgilik binalari, park alanlari, ara sokaklarda genellikle ayrik
nizam 4-5 kath konut alanlari, Cinnah ve Cankaya Caddesi Uzerinde ise 5 kath konut+ticaret alanlari
bulunmaktadir.

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 08.12.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “71530/A no.lu Parselasyon Plani”

Plan Onay Tarihi: 19.03.2013

Lejandi: Kule Doner Restaurant Ticaret ve Ticari Rekreasyon Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 3,50

o Kule Alani igin Hyas: Serbest olup Alisveris Merkeziigin: 18,50 m’dir.

e Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 5 m, yan bahce mesafesi 10 m’dir.
Plan Notlari

Kule-Doner Restaurant, Ticaret ve Ticari Rekreasyon Alaninda;

e E:3,50

o Yikseklik: Kule (Atakule) icin h(maxs): serbest, diger yapilar icin h(mas): 18,50 m
e 0,00 kotu parselin cephe aldigi yollarin en lst kotundan verilecektir.

e Su basman kotu 1,50 m’de tesis edilebilir.

e 16.11.1990tarihliyapi kullanma izin belgesinde "Kule Kismi" icin belirlenen yiikseklik ve yapilasma haklari
miktesep hak olarak kabul edilerek korunacaktir. Yikilip yeniden yapilanma halinde mevcut yonetmelik
ve plan sartlarigecerlidir. 2. Ankara Kiltir Varlklarini Koruma Boélge Kurulu’nun 06.06.2012 tarih ve 724
sayill kararidogrultuunda, parselde insaa edilecek yeni yapiya ait mimariproje, Ankara Kultlr Varliklarini
Koruma Bolge Kurulu Tarafindan onaylanmadan uygulamaya gecemez.
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13583

: 2
\ KULE-DONER RESTAURANT
REKREASYON ALANI
E=350
Hmax=Serbest /
83 ada2 no.lu pqy(e

o

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iligkin Bilgi

Cankaya Belediyesi imar ve Sehirclik Miidirligiinde 08.12.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda,
degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin hukuki durumuna iliskin son ¢ yillik dénemde
herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi alinmistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Cankaya Belediyesi’'nde 08.12.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
OnayFl’lrcl)\;I;marl Bila Bila 3.697,19 Yeni Yapi Mevcut kule yapisi: 3.697,19 m?
h Mi i .
O"ayp'roje'ma" 23.03.2005 ; 28.530 Yeni yap! is yeri: 28.530 m?
Onayli Mimari . 100 bagimsizbéliim: 51.706,22 m?
Proje 23.06.2017 i >3.403,41 Tadilat Miktesapinsaatalani:3.697,19 m?
Onayli Mimari . Avm binasi: 48.678,17 m?
10.08.2018 - 52.375,36 Tadilat
Proje ' adila Kule bdlimii: 3.697,19 m?
Yapi Ruhsati 14.07.2006 96 28.530 - is yeri: 28.530 m?
) 82 ofis ve is yeri: 14.876 m?
Y Ruhsat 13.11.2015 2015/14 48.679 Tadilat
At Ruhsat / aaria Ortakalan:33.803 m?
) 82 ofis ve is yeri: 14.876 m?
.08.2017* - 48.67 Tadil
Yapi Ruhsati 03.08.20 8.679 adilat Ortakalan: 33.803 m?
. 100 ofi i i:15.158,95 m?
Yapi Kullanma izni  23.10.2018  2018/11  52.378,19 Tadilat ofis ve Isyer! 2> m

Ortakalan:37.219,24 m?
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* |s bu tadilat yapi ruhsati 3194 sayili imar Kanunu Planl Alanlar Tip imar Yénetmeligi’nin 59. Maddesi 5.
Fikrasina istinaden Ankara Bliyiiksehir Belediye Baskanhgi’nca diizenlenen 16.11.1990tarih ve 41 sayil yapi
kullanma izin belgesi bulunan toplam 28.530,04 m? lik Atakule yapisinin kule kismi muhafaza edilerek algak
kitlesinin yikilmasi sonrasinda alcak kiitlenin bulundugu alana yapilacak ve parsel Gizerinde halen 4 bagimsiz
bolimi bulunan kule ile baglantili olacak 100 bagimsiz bolim ile gesitli ortak kullanim alanlarindan olusan
yapl ingaatiigin diizenlenmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Ata Mahallesi 3504. Cadde i¢ kapi no: 8 Yenimahalle / Ankara adresinde faaliyet gésteren ADS
Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindanyapilmistir.

3.7 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuliin dosyasinda Atakule Alisveris Merkezi'nin kule harig alisveris merkezi
boliminin, Atakule GYO A.S. Yonetim Kurulu'nun 03.11.2011 tarih ve 703-883 sayili karariuyarinca yikilarak
yerine modern bir alisveris merkeziyapilmasi dogrultusunda, Ankara Valiligi Cevre ve Sehircilik il Midirligi
tarafindan 21.11.2013 tarih 66770991-1649 sayili yikim ruhsati verilmistir. 05.12.2013 tarih 2013 / 06 say,
2879434 onay kodlu iksa islerine iliskin yapi ruhsati verilmistir.

Dosyasinda incelenen yazismalarda, 13583 ada 2 parselde Atakule Alisveris Merkezi' nin, kule kismi yerinde
kalmak kaydiyla algak kitlesinin yikim talebinin uygun bulundugu Ankara Kultir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu'nun 06.06.2012 giin ve 724 sayili kararina iliskin Ankara 4. idare Mahkemesi' nin 30.04.2014 giin ve
2013/1714 esas nolu "yiiriitmenin durdurulmasi" kararinin kaldiriimasini konu alan Ankara Bélge idare
Mahkemesi 1. Kurulu’nun 11.06.2014 giin ve 2014/3950 itiraz nolu kararina uyulmasina ve 06.06.2012 gin
ve 724 sayili kurul kararinin gegerliolduguna karar verildigi gérilmstr.

Atakule GYO A.S.'nin Kamu Aydinlatma Platformunda 12.12.2016 tarihinde yapitigi agiklamada 31.04.2014
tarihinde acilan, konusu Ankara Valiligi Cevre ve Sehircilik il Miidirliginiin 21.11.2013 tarih ve 66770991 -
1649 sayili isleminin yiritmesinin durdurulmasi ve iptali talebi olan dava ile ilgili olarak Ankara 4. idare
Mahkemesinin 2014/214 Esas sayili dosyasinda verilen ve aleyhine temyiz yoluna basvurulmus olan kararile
ilgili olarak halen Danistay 14. Daire Baskanligi’'nin 2016/1564 sayili dosyasinda temyiz sonucu beklenildigi
belirtilmistir.

Ankara 6. idare Mahkemesi'nin 2016/2881 esas sayili dosyasinda goriilen ve sirketin davali Ankara Valiligi
Cevre ve Sehircilik il Midirligi yaninda miidahil olarak yer aldigi davada Ankara Valiligi Cevre ve Sehircilik il
Mudurliginin 13/11/2015 tarihve 2015/14 sayil yapi (tadilat) ruhsati isleminin iptaline dair karar aleyhine
gerek sirket, gerekse davali idare tarafindan yiritmenin durdurulmasi talepli olarak istinaf yoluna
basvuruldugu ve Ankara Bolge idare Mahkemesi 5. idari Dava Dairesi'nin 2020/48 E. sayili ve 15/01/2020
tarihli karariyla, iptal kararinin ylritmesinin durdurulmasina karar verildigi bildirilmis olup, istinaf basvurusu
kabul edilmis ve Ankara Bélge idare Mahkemesi 5. idari Dava Dairesi'nin 2020/255 K. sayili ve 18/03/2020
tarihli karariyla, iptal kararinin kaldirilmasina ve davanin reddine kesin olarak karar verilmistir.

Atakule AVM’nin kule kismi yerinde kalmak kaydiyla algakkiitlesinin yikilip yeni bastaninsa edilmesi projesine
iliskin yikim faaliyetlerimahkeme sonuclanincaya kadar 30.05.2014 tarihinde durdurulmustur. Ankara Valiligi
Cevre ve Sehircilik il Mudirltgi tarafindan 18.09.2014 tarih 22975 sayili yikim ruhsati verilmistir. Yikim
¢alismalariyeniden baslamistir.

03.08.2017 tarih 2017/04 sayili tadilat ruhsatialinmis olup yeni AVM’nininsaat isleri tamamlanmistir. Tadilat
ruhsati 48.679 m? toplaminsaat alaniicin alinmistir. Tadilat yapi ruhsati 3194 sayili imar Kanunu Planh Alanlar
Tip imar Yénetmeligi’'nin 59. maddesi 5. fikrasina istinaden Ankara Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca
duzenlenen 16.11.1990 tarih ve 41 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunan toplam 28.530,04 m? lik Atakule
yapisinin kule kismi muhafaza edilerek algak kiitlesinin yikilmasi sonrasinda algak kiitlenin bulundugu alana
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yapilacak ve parsel lizerinde halen 4 bagimsiz bélimi bulunan kule ile baglantili olacak 100 bagimsiz bolim
ile cesitli ortak kullanim alanlarindan olusan yapi insaati icin diizenlenmistir.

Konu tasinmazin tiim insaat isleri tamamlanarak 23.10.2018 tarih 2018/11 no.lu 52.378,19 m? kapali alanli
yap! kullanma izin belgesi alinmistir.

3.8ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak MevcutOlup Olmad g
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 04.07.2006 tarih 96 no.lu yeni yapi ruhsati, 13.11.2015 tarih
2015/14 sayili tadilat ruhsati, 03.08.2017 tarih ve 2017/04 sayili tadilat ruhsatlari ve 23.10.2018 tarih ve
2018/11 sayili yapi kullanma izin belgesi alinmistir. Konu tasinmaz iskanli olup cins tahsisi yapilmistir.
Tasinmaz mimari projesi ve yapi kullanma izin belgesi ile uyumludur. Onayl mimari projesine gore tasinmazin
mevcut durumunda bazi dilkkan alanlarini¢ bolimlendirilmelerinde ve kullanim alanlarinda farkhilik yapilmis
olup bu aykiriliklar projesine uygun hale donstirelebilir niteliktedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul igin 19.09.2018 tarihinde
alinmis C sinifi eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligiinsaat S6zlesmelerive Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmazin tzerinde TEDAS lehine kira serhi bulunmaktadir. Bu serhin kamusal amacl
elektrik dagitimiigin tasinmazlar tizerine koydugu bir serh oldugu ve bu serhin birgok milke konuldugu tespit
edilmistir. S6z konusu serhin gayrimenkuliin devrinde herhangi bir kisitlayiciig bulunmamaktir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme calismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Cankaya Mahallesi Cankaya Caddesi No:1 Atakule AVM Cankaya / Ankara

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Cankaya ilcesinde yer almaktadir. Ankara’nin erisimi en kolay
ilcelerinden birisi olan Cankaya’nin kimligini konsolosluk, c¢alisan ve 6grenci kesimi olusturmakta olup ilge
merkezinin gelisimi bu kesimlerin ihtiyaglarinikarsilayabilmelerine gore sekillenmistir. Tasinmaz, Cankaya’nin
orta-ust gelir grubunun yasadig| Cankaya bolgesinde yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Cankaya Mahallesi konut ve ofis alanlarinin yogun oldugu bir
bolgedir. Tasinmazin bulundugu bolge genel olarak ayrik nizam, 4-5 katli, konut fonksiyonlu yapilar, ticari
yapilar ve yer yer 8-10 katli sitelerden olusmaktadir. Tasinmaz Ankara genelinde simgesel bir 6zellige sahiptir.
Tasinmaz Cinnah, Cankaya ve Hosdere Caddesi’'nin tam kesisiminde bolge icin en 6nemli noktada
konumludur. Bolgeye ulasim oldukca rahat olup toplu tasima ve 6zel araclarla ulasim saglanabilmektedir.

Konu tasinmazin cevresinde Cankaya Koskii, Cumhurbaskanligi Késkii, Botanik Parki, Vali Konagi, ingiltere
Buyiikelciligi, Hindistan Biyikelciligi, Libya Biyukelciligi, ispanya Biyikelciligi, Endonezya Biiyikelciligi,
Arnavutluk Biytukelciligi, Dikmen Vadisi ve Cankaya Lisesi gibi bilinirligi ylksek yerler bulunmaktadir.

T e ] T J ! -

2 NS ) S
100.YilMahallesi 3~ J

|

Nl "\Au) 4 A

Cankaya -
pJ. Dogukent Caddesi

Kaskii

v
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Bolim 5

Gayrimenkauliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Araziise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigive Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla KullanildigiHakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cankaya Mahallesi, 13583 ada 2 parsel no.lu “Arsa”
vasifli, 6.730 m? yiz olcimlu “Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” milkiyetindeki tam hisseli
gayrimenkuldur.

Konu parsel batidan Cinnah Caddesi’ ne yaklasik 85 m, dogudan Cankaya Caddesi’ne yaklasik 107 m, kuzeyden
Botanik Parki’na yaklasik 102 m cephelidir. Alisveris Merkezi’nin1 adet ana girisi olmak tzere toplam 5 adet
giris bulunmaktadir.
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Alisveris Merkezionay tarihli mimari projesine gére 7 bodrum, -3,00 kotu, zemin, 2 normal kat, yonetim kati,
2. kat asma kat ve cati katiolmak Gzere toplamda 14 kattan olusmaktadir. 7. bodrum kati-28.00 kotu 3.368,31
m?, 6. Bodrum kati -24.80 kotu 4.748,81 m?, 5. bodrum kati 21.60 kotu 4.051,86 m2, 4. bodrum kati -18.40
kotu 4.702,45 m?, 3. bodrum kat1-15.20 kotu 5.009,66 m?, 2. bodrum kati-12.00 kotu 4.649,74 m?, 1. bodrum
kati -6.00 kotu 4.920,61 m?, -3.00 kotu 289,86 m?, zemin kat 0.00 kotu 4.539,60 m?, 1. normal kat +6.00 kotu
4.602,40 m?, 2. normal kat +12.00 kotu 4.934,34 m?; yénetim kati +15.00 kotu 514,57 m?, 2. kat asma kat
+17.50kotu 2.297,79 m?, cati kat1+21.50 kotu ise 51 m? briit kapali alana sahip olup, alisveris merkezitoplam
48.681 m? brit kapali alana sahiptir. Kulenin briit alani 3.697,19 m? olup tasinmazintoplam alani 52.378,19
m? dir.

Konu tasinmazin 7. bodrum katinda teknik alanlar, otopark, elektrik odasi, temizlik odasi, depo; 6. bodrum
katinda teknik alanlar, depolar, temizlik odasi, otopark ve giivenlik ofisi; 5. bodrum katinda teknik alanlar,
depolar, temizlik odasi ve otopark; 4. bodrum katinda teknik alanlar, depolar, elektrik odasi, temizlik odasi,
otopark, yemekhane, magaza alanlari, mutfak ve servis alani; 3. bodrum katinda teknik alanlar, otopark,
elektrik odasi, temizlik odasi, depo, magazalar, atolye, revir, giivenlik, ofis, otomasyon alani; 2. bodrum
katinda magazalar, bebek bakim odasi, dolasim alani, personel odasi, teknik hacim, ¢c6p odasl, temizlik odasi,
depo ve elektrik odalari; 1. bodrum katinda magazalar, elektrik odasi, teknik hacimler, lobi ve kule girisi;
zemin katinda teras, restoran, magazalar, dolasim alani, ¢op odasi, temizlik odasi, depo ve elektrik odalri; 1.
katinda magazalar, dolasim alani, bebek bakim odasi, personel odasi, ¢6p odasi, temizlik odasi ve elektrik
odasi; 2. katinda teras, oturma alani, restoran, fast food, sinemalar, ¢cok amacl salon, fuaye, oyun alani,
dolasim alani, mutfaklar, bebek bakim odasi, ¢6p odasi, temizlik odasi ve elektrik odalari; 2. kat asma katta
teknik alanlar, eglence alani, sinemalar, cok amacli salon; ¢atikatinda yesil alan bulunmaktadir.

Kulenin yasal ve mevcut durumda kotlarinda merdiven bosluklari yer almakta olup 24. katinda cafe bar
alanlari; 25. katinda seyir terasi; 26. katinda tesisat alani; 27. katinda doner restaurant alani ve 28. katinda
yasal durumda balo salonu, mevcut durumda ise tadilat halindedir.

Konu tasinmazin yasal durumda kiralanabilir alani 15.514,45 m? kapal alanhdir. Mevcut durumda onayli
mimari projeden farkl olarak 4 ve 6 no.lu diikkanlar, 10 ve 11 no.lu dikkanlar, 22 ve 23 no.lu diikkanlar, 29
ve 30 no.lu dikkanlar birlesik olarak kullaniimaktadir. Ayrica 7, 36 ve 37 no.lu dikkanlarda kullanim
degisiklikleri ve bollinmeler yapilmistir.

Konu tasinmazin kiralanabilir alanlarina ait dagilimi asagidakitabloda gosterilmistir.

AVM KAT KiRALANABILIR ALAN BRUT ALAN
7. bodrum kat 0,00 3.368,31
6. bodrum kat 0,00 4.,748,81
5. bodrum kat 0,00 4.051,86
4. bodrum kat 0,00 4.702,45
3. bodrum kat 154,04 5.009,66
2. bodrum kat 2.912,96 4.649,74
1. bodrum kat 2.461,81 4.920,61

-3,00 kotu 0,00 289,86

Zemin kat 2.975,47 4.539,60

1. kat 3.106,69 4.602,40

2. kat 2.645,48 4.934,34
Yonetim kati 0,00 511,74

2. asma kat 0,00 2.297,79
Cati kat 0,00 51,00

TOPLAM 14.256,45 48.678,17
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KULE KAT KiRALANABILIR ALAN BRUTALAN
Temel -15,00 0,00 513,91
-11,25 0,00 53,13
-8,00 0,00 53,16
-4,00 0,00 50,66
-1,78 0,00 33,72
1,61 0,00 34,10
5,01 0,00 33,86
8,41 0,00 47,91
11,81 0,00 32,85
15,21 0,00 33,13
18,62 0,00 32,88
22,02 0,00 46,79
25,42 0,00 31,87
28,82 0,00 32,15
32,22 0,00 31,91
35,62 0,00 45,82
39,02 0,00 30,91
42,43 0,00 31,18
45,83 0,00 30,94
49,23 0,00 45,28
52,63 0,00 42,04
56,03 0,00 42,31
59,43 0,00 29,98
62,83 0,00 41,30
66,24 0,00 41,06
69,64 0,00 41,73
73,04 0,00 28,99
76,44 0,00 40,33
79,84 0,00 40,53
24. kat (Café bar) 109,00 178,64
25. kat (Seyir terasi) 276,00 309,78
26. kat (Tesisat kati) 0,00 595,83
27. kat (Restoran) 483,00 555,60
28. kat (Balo salonu) 390,00 462,91
TOPLAM 1.258,00 3.697,19

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fizikive Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme
insaat Nizami Ayrik nizam

14 katli (7 bodrum, -3,00 kotu, zemin, 2 normal kat, ydnetim kati, 2. katasma
AnaGayrimenkuliin Kat Adedi  katvecatikati) (AVM)

34 katli (Kule)
Bina Toplam ingaat Alani 52.378,19 m?(Toplaminsaatalani)
Yasi 5
Dis Cephe Camgiydirme
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Fan-Coil /Is1 geri kazanimli klima santralleri
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Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut (3 normal, 2 panaromikasansor ve 2 kule asansor)
Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

ParkYeri Kapali Otopark

Diger Yangin Algilama ve Giivenlik Sistemi

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaciile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Alisveris Merkezi ve Kule (Yasal ve mevcut duruma gore)
Alani 52.378,19 m?(Toplaminsaatalani)
15.514,45 m?(Yasal kiralanabilir alan)
Zemin Granit, seramik ve islak hacimlerde seramik
Duvar Plastik boyave seramik
Tavan Asma tavan
Aydinlatma Spotaydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari projeden farkli olarak 4 ve 6 no.lu diikkanlar, 10ve 11
no.lu dikkanlar, 22 ve 23 no.lu diikkanlar, 29 ve 30 no.lu diikkanlar birlesik olarak kullanilmaktadir. Ayrica 7,

36 ve 37 no.lu dikkanlarda kullanim degisiklikleri ve boliinmeler yapilmistir. S6z konusu aykiriliklar geri
dondstiarilebilir niteliktedir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Yapilan incelemeler dogrultusunda kiralanabilir alanda esash tadilat kapsamina giren diizenlemeler yapilmis
oldugu gorilmis olup insaat alaninda degisiklik olmamistir. S6z konusu degisiklikler 3194 sayili yasanin 21.
maddesi kapsaminda ruhsat gerektiren degisiklikler kapsaminda olmakla birlikte mimari projesine uygun hale
geridonistirilebilir niteliktedir .
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Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUCLUYANLAR

e Tasinmazin yer aldig binanin ticari potansiyeli, goriniirligu ve reklam kabiliyeti yliksektir.

e Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkule otobiis, minibis gibi toplutasima araglari ve 6zel araglarile ulasim
rahatbir sekilde saglanabilmektedir.

S6z konusu tasinmazin otopark, givenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

e Tasinmazinyer aldigi bolge orta Uistve Ust gelirgrubuna hitap etmektedir.

Degerleme konusualisveris merkezi nitelikli magaza karmasina sahiptir.

Degerleme konusualisveris merkezi faaldir.

e Konutasinmazizerindeyer alan AVM kulesi sehrin simgesi niteligindedir.

Konu tasinmaztam hisselidir.

- ZAYIFYANLAR

e KonuAVM istgelir grubuna hitap ettigiicinbelirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

e Konu tasinmazin mimari projeden farkl olarak bazi bagimsiz bolimlerinde degisiklikler yapilmistir. Bu
degisiklikler geri donusturilebilir niteliktedir.

v FIRSATLAR

e Tasinmazin bulundugubdlge Ankara’nin ticari, sosyal ve kiiltiirel hareketliligininyogun oldugu bir bolgedir.

X TEHDITLER

e Ekonomidekiarztalepdalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriini de etkilemektedir.

2
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda (¢ farkl degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her ¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alantanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazaryaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzervarliklar ile karsilastirmaliolarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz éntinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergekislem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farklliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satinalma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
o6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dusiktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti Gizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
tUmdinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindanfiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirnrm amach gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
mulk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme ¢alismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri ve Pazar Kirasi” takdir edilmis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari’ na gore deger tanimiasagidaki gibidir.
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PazarDegeri

Pazar Degeri, bir varlik veya yakimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini
tutardir.

Pazar Kirasi

Pazar kirasi varliklarin milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlaricercevesinde, degerleme tarihiitibariyla kiralanmasi
sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekligorilen tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme c¢alismasinda, degerleme konusu tasinmazin siklikla alim satimi yapilan nitelikte bir
gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”; kullanim fonksiyonunun AVM olmasi ve tek bir isletici firma
tarafindan kiraya verilmesi sebebiyle bir bltln olarak diistiniimis olup gelir getirme potansiyelinin olmasi
dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi pazarda benzer
nitelikteki gayrimenkule iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gore
degerleme yapilmasi dogru sonug¢ vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir. Pazar yaklasimi sadece
maliyet yaklasiminda kullanilmak Uzere arsa degerinin tespiti icin uygulanmistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkullin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlnde bulundurulmus, tasinmazindegerine yansitilmistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkuliin arsasina emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.

30



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSKB

B e
CANRNIFrM UL DECERLEE

Arsa Emsalleri / Satis

Yiiz
D . K T 0
No Bilgi Kaynagi Konum S Olglimii onu vasmma.za Gore
Zamani (m?) Degerlendirme
Dr A Konu tasinmaza yakin * Daha kiglk ytz 6lgimluddr.
. P mesafede Mesrutiyet . Satilmig * Kismen daha avantajl konumdadir.
1 Gayrimenkul S Konut+Ticaret N 856 *
Caddesi Uzerinde yer (Hesaplanan) (4-5ayonce) Yapilasma hakki acisindan
03123820606 i
almaktadir. benzerdir.
Lider Grup Konu tasinmaz Tunali *Yuzolgumu qaha klgUktar.
. N - . Satilmis Daha avantajli konumdadir.
2 Ticari bolgesinde Konut+Ticaret (1 hafta 6nce) 1.190 * Yapilasma hakki agisindandaha
05053456306 konumludur. priasm ¢
dezavantajlidir.
* Yz 6l¢limi daha kligUktiir.
* Daha avantajli konumdadr.
Konu tasinmaz * MevlanaBulvar’na cephelidir.
AB  Kurumsal "
. Mevlana Bulvan _. Satilik 470.000.000 Yapilasma hakkiagisindandaha
3 Kiralama Sats ._ . TicaretAlani 6.000 .
03124263136 Uzerinde yer (1 haftadir) (400.000.000) dezavantajhidir.
almaktadir. * Pazarhkpay bulunmaktadir.
* 400.000.000TLolarak
pazarlanabilecegi dislintilmektedir.
* Yz 6lcimi daha klgUktir.
Konu tasinmaz * Daha avantajli konumdadr.
No 10 Mevlana Bulvari Satilik * Mevlana Bulvari’na cephelidir
4  Gayrimenkul . TicaretAlani 3.100 230.000.000 " i
Uzerinde yer (1 haftadir) Yapilasma hakkiagisindandaha
03122867990 .
almaktadr. dezavantajlidir.

* Pazarhkpay bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parselin yer aldigi aks Ankara’nin énemli ticari akslarindan olup bu aks lzerinde arsa stoku oldukca
kisithdir. Bu nedenle konu tasinmaza yakin bolgelerde arsa emsalleri arastirilmistir. Konu arsaya emsal olabilecek Mevlana Bulvari ve Dumlupinar
Bulvari ve yakin ¢evrelerinden emsal arastirmasi yapiimistir. Bolgede satis yapan emlak ofisleri, satis ofisleri ve miilk sahipleriyle gorisilmis olup
degerleme konusu tasinmazin yapilasma kosullari, cephesi, yuz 6lcimi vb. 6zellikler dikkate alinarak m? birim degerinin 95.000-105.000 TL/m? bedelle

satisa konu olabilecegi tespit edilmistir.



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TSKB

—
CANRNAFrLL DECESLEE

Emsal Krokisi

T o P s LN g 43
: ‘ m:(lo'll' .
[C Cumhurbaskanligimg wt'Anitkabir 3 Word P,

Millet.KUtuphanesi i, ' ; % : i

\7 rki 2% . Emsal 1
Milli{K & Kocatep

Emsal 4 MRV \ 1 g M ’
A aarar g VTSI 9 -L T, ° i

vellsiMerkezi s et Ll @/ SN O <18 .

%y Mln GeneliMUc Ild Iu ]lJ @

hit Cuma Daghyl [m‘,z
s "8
w ODTUM 1 zunlari “
iDerneqi ‘./ snelik lesisleri
» o M * W R 2 ) ¥y 3 . P o 1 : ‘
Orta.DogusTeknik@mt Regnum'SKky it(_).,-_A.v.,v‘ DN i 05 Degerleme Konusu Tasinmaz

odf *Universitesiay ‘ ' iy at JISL 2 s ‘ ' m - K
‘ { A LE Ry . N \ Kayd }‘

Y 2
/‘\Ll‘rtllr{'& % Y ! 9>

Bilkent Otel ve
Konferans Merkezi

32


https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/cografi/39.88609479241982/32.85605192184449

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. m

—
CANRMAFr UL DECERLENE

KARSILASTIRMA TABLOSU

Kargilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati1 (TL/m?) 95.794 63.025 78.333 74.194

© o Pazarlik Payi 0% 0% -25% -10%
g = % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
a3 g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
5 > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 20% 0% 0% 0%

5 Konum -5% -10% -15% -15%

E = g Yapilasma Hakki 0% 110% 110% 66%
£ = = Yiiz Olgiimii 5% 5% 0% 2%
é" > é’,‘ Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 103.458 122.899 114.562 99.494

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazin arsasina deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik o6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmaza iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi
ve Ulkenin ekonomik durumu g6z éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazin arsasina gére olumlu olumsuz
ozellikleri degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazinarsasi
icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmustir.

ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii . . ) ArsaDegeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) )
13583 ada 2 parsel 6.730,00 100.000 673.000.000
YAKLASIK DEGERI 673.000.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degeriile birlikte bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecribelerine dayal olarak binanin gozle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Yapi1 Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagive Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimenkullin {izerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yil insaat Alani  Birim Maliyet
1 Yiklenici Firma Kayseri AVM 2023 36.000 m? 26.000 TL/m?
2 Yuklenci Firma izmir AVM 2022 120.000m?> 12.000 TL/m?

Tabloda yer alaninsaat birim maliyetleri bodrum katlar dahil (otopark, siginak vb.) pacal birim maliyetlerdir.
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Maliyet yaklasimi ile degerleme calismasinda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapilmamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii .. . ) ArsaDegeri

Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
13583 ada 2 parsel 6.730,00 100.000 673.000.000
YAKLASIK DEGERI 673.000.000

BiNA DEGERI

) Birim . . .
Binalar Bln(z::él)anl Maliyet Y|prar(1‘ym)a Payi Blna(.Ir)Sgerl
(TL/m?) >
Alisveris Merkezi 30.719,57 27.000 5% 787.956.971
Tekr.nkAIfmIar(Kapallotopark,teknlk 21.658,62 10.000 5% 205.756.890
hacim, siginakvb)
TOPLAM DEGERI 993.713.861

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 673.000.000TL

Bina Degeri 993.713.861TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 1.666.713.861TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 1.666.715.000TL

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu gayrimenkul icin deger takdir edilirken miisteriden temin edilen veriler ve sektor
arastirmasi dikkate alinarak deger tespitiicin gelir indirgeme yaklasimi yontemlerinden indirgenmis nakit akisi
analizi kullanilmistir.

indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi

Bu degerleme ¢alismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmustir.

Degerleme konusu alisveris merkezi 15.514,45 m? (Duikkan) kiralanabilir alandan olusmaktadir.
indirgeme OraniHesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek i¢in kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tdrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun gorilmuistir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

o Degerlenenvarligin tiri,

Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

Varligin cografi konumunu ve/veya islem gorecegipazarlarin konumu,

Varligin dmrind/vadesini ve girdilerin tutarhligi,

Kullanilan nakit akislarinin tirg,
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e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siiresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazlitahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldigi piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
stiresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna goére;

Risksiz faiz orani: %16,45

Risk primi: %7,05

indirgeme orani: %23,50 olarak hesaplanmustir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Toplam Kiralanabilir Alan Magaza Sayisi Kira Degerleri Doluluk
Bliytikltigii Oranlari
600-700
H 2 0,
Etimesgut/Ankara 37.900m 175 TL/m?/ay %97
Cankaya/Ankara 84.257 m? 242 _?3065;3 %97
. 650-700
Yenimahalle/Ankara 92.225m? 285 TL/m?/ay %95

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Bolge ve Ankara sektor arastirmasi verileri ve gergeklestirilmis olup AVM ortalama aylk birim kira
degerlerinin, ilk yil 775 TL/m?2/ay olacagive sonraki yillarda enflasyon oraninda artacagivarsayilmistir.

Bolge ve Ankara AVM sektor arastirmasi verileri dikkate alinarak; AVM ortalama aylk birim bina
yonetim gelirinin ilk yil 250 TL/m?2/ay olacagi ve sonraki yillarda enflasyon oraninda artacag
varsaylmistir.

AVM doluluk oraninin ilk yil %95 ile baslayacagi, ikinci yil itibariyla %98 oranina yiikselecegi ve sonraki
yillarda sabit kalacagivarsayilmistir.

AVM diger gelirlerinin, toplam AVM gelirlerinin %7’si oraninda olacagi ve sonraki yillarda sabit kalacag
varsaylmistir.

Bolge ve Ankara AVM sektor arastirmasi verileri dikkate alinarak; kiracilardan ortak alan katilim
giderinin %70’inin toplanabilecegi varsayilmistir.

AVM'’nin emlak vergisinin ilk yilinda 1.577.705 TL olacagive sonraki yillarda enflasyon oraninin yarisi
oraninda artacagivarsayllmistir.

AVM’nin bina sigorta bedelinin ilk yilinda 747.038 TL olacagi ve sonraki yillarda enflasyon oraninda
artacagivarsayllmistir.

AVM’ninyillik gelirleri (izerinden %1,5 oraninda yenileme fonu ayrilmis olup bu bedelin her yil yenileme
fonu adi altinda tutulacagive yenileme maliyetlerinde bu fonun kullanilacagi varsayilmistir.

Artis oranlarinda asagidakioranlar dikkate alinmistir.

Projeksiyonda dénem sonu kapitalizasyon orani %8,0 kabul edilmistir.
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

AVM Fonksiyonu

Kiralanabilir Alan 15.514,45
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 775,00
isletme Gideri (TL/m?/ay) 250,00
Fiyat Artis Orani (1. yil) 34,50%
Fiyat Artis Orani (2. yil) 23,00%
Fiyat Artis Orani (3. yil) 18,75%
Fiyat Artis Orani (4. yil) 14,25%
Fiyat Artis Orani (5. yil) 12,25%
Fiyat Artig Orani (6. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (7. yil) 12,25%
Fiyat Artig Orani (8. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (9. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (10. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (10. yildan sonra) 7,50%
Diger Gelir Orani 7,0%
Kiracilardan Toplanan Gelir Payi 70%
Yenileme Maliyeti 1,50%
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AVM Nakit Akigi (TL)

Yillar 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030 29.12.2031 29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034
AVM Fonksiyonu

Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 15.514 15.514 15,514 15.514 15.514 15.514 15.514 15.514 15.514 15.514 15.514 15.514
Yillik Doluluk Orani 95% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98%
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 775,00 1.042,38 1.282,12 1.522,52 1.739,48 1.952,56 2.191,75 2.460,24 2.761,62 3.099,92 3.479,66
ToplamYillik Magaza Kira Gelirleri 137.070.166 190.181.248 233.922.935 277.783.485 317.367.632 356.245.167 399.885.200 448.871.137 503.857.851 565.580.438 634.864.041
Diger GelirOrani 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0%
Diger Gelirler (Reklam, Kiosk, Stand, Servis ve diger) 9.594.912 13.312.687 16.374.605 19.444.844  22.215.734 24.937.162 27.991.964 31.420.980 35.270.050 39.590.631 44.440.483
Toplam AVM Gelirleri 0 146.665.077 203.493935 250.297.540 297.228329 339.583.366 381.182.328 427.877.164 480.292.116 539.127.900 605.171.068 679.304.524
Beklenen isletme Gideri (TL/m?/ay) 250,00 336,25 413,59 491,14 561,12 629,86 707,02 793,63 890,85 999,97 1.122,47
GergeklesmesiBeklenen isletme Gideri - 46.543.350 62.600.806 76.998.991 91.436.302 104.465.975 117.263.057 131.627.781 147.752.185 165.851.827 186.168.676 208.974.339
KiracilardanToplanan Giderler - 32.580.345 43.820.564 53.899.294 64.005.411 73.126.182 82.084.140 92.139.447 103.426.529 116.096.279 130.318.073 146.282.037
isletme Tarafindan Odenmesi Planlanan Ortak Alan Payi Gideri - 13.963.005 18.780.242 23.099.697 27.430.891 31.339.792 35.178.917 39.488.334 44.325.655 49.755.548 55.850.603 62.692.302
Toplam AVM Giderleri 13.963.005 18.780.242 23.099.697 27.430.891 31.339.792 35.178.917 39.488.334 44.325.655 49.755.548 55.850.603 62.692.302
AVM Net Gelirleri - 132.702.072 184.713.693 227.197.843 269.797.439 308.243.574 346.003.411  388.388.829 435.966.461 489.372.352 549.320.465 616.612.222
Yenileme Maliyeti (AVM) 0 2.199.976 3.052.409 3.754.463 4.458.425 5.093.750 5.717.735 6.418.157 7.204.382 8.086.919 9.077.566 10.189.568
Emlak Vergisi Bedeli 0 1.577.705 2.122.013 2.610.075 3.099.465 3.541.138 3.974.928 4.461.856 5.008.434 5.621.967 6.310.658 7.083.713
Bina SigortaBedeli 0 747.038 1.004.765 1.235.861 1.467.586 1.676.716 1.882.114 2.112.673 2.371.476 2.661.981 2.988.074 3.354.113
AVM Toplam Maliyeti 0 4.524.718 6.179.187 7.600.400 9.025.475 10.311.605 11.574.777 12.992.687 14.584.291 16.370.867 18.376.298 20.627.395
AVM Net Gelirleri 0 128.177.354 178.534506 219.597.443 260.771.964 297.931.968 334.428.634 375.396.142 421.382.170 473.001.485 530.944.167 595.984.828
Donem Sonu Kapitalizasyon Orani (%) 8,0% 7.449.810348

Net Nakit Akiglari 0 128.177.354 178.534.506 219.597.443 260.771.964 297.931.968 334.428.634 375.396.142 421.382.170 473.001.485 7.980.754515

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 16,45% 16,45% 16,45%
Risk Primi 6,55% 7,05% 7,55%
indirgeme Orani 23,00% 23,50% 24,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 1.902.931.896 1.846.187.138 1.791.651418
Yaklasik Toplam Bugilinkii Deger (TL) 1.902.930.000 1.846.185.000 1.791.650.000
29.12.2023 ve 29.12.2024 Arasindaki Giin Sayisi 365

AVM'NIN YILLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (TL) 110.925.000

AVM'NIN AYLIK YAKLASIK KiRA DEGERI (TL) 9.245.000
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7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalarive degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Kule ve Alisveris
Merkezi” amacli kullanimidir.

7.7 KDVKonusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yurarlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca glincel KDV oranlari agsagidakitabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin % 20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/AraziTeslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani1 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi i¢in 20%
Net Alanin 150 m?'ye Kadar Olan Kismi i¢in * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMAS| DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alan1 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindig1 Tarihte 500-999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m?2 Rayi¢ Degeri 1.000TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000TL Gzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda, konutun net alam 150 m*'nin altinda ise KDV orami %1’ dir.

**¥ Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin lizerinde “Konusu: Cins tashihi icin vergi ilisigi kesilmistir” ve TEDAS lehine
kira serhi bulunmaktadir. S6z konusu beyanlarin tasinmazin devredilmesini etkilememektedir.

e Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Ainmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baglanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 04.07.2006 tarih 96 no.lu yeni yapi ruhsati, 13.11.2015 tarih
2015/14 sayili tadilat ruhsati, 03.08.2017 tarih ve 2017/04 sayili tadilat ruhsatlari ve 23.10.2018 tarih ve
2018/11 sayili yap! kullanma izin belgesi alinmistir. Konu tasinmaz iskanl olup cins tashihi yapilmistir.
Tasinmaz mimari projesi ve yapi kullanma izin belgesi ile uyumludur. Onayli mimari projesine gore
tasinmazin mevcut durumunda bazi diikkan alanlarini¢ bolimlendiriimelerinde ve kullanim alanlarinda
farkhhk yapilmis olup bu aykiriliklar projesine uygun hale dontstirelebilir niteliktedir.

e Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goris

S6z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasfi “36 Kath Betonarme Ofis is yeri ve Arsasi” olup tapudaki fiili
niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirim ortaklig portféyiine “36 Kath Betonarme Ofis is yeri ve Arsasi” olarak
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi disinilmektedir.
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Boliim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, ¢alisma ve hususlara katiliyorum.
9.2 AsgariHusus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgarihusus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Ainmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére tasinmaza iliskin; 04.07.2006 tarih 96 no.lu yeni yapi ruhsati, 13.11.2015 tarih
2015/14 sayil tadilat ruhsati, 03.08.2017 tarih ve 2017/04 sayili tadilat ruhsatlari ve 23.10.2018 tarih ve
2018/11 sayili yapi kullanma izin belgesi alinmistir. Konu tasinmaz iskanl olup cins tahsisi yapilmistir.
Tasinmaz mimari projesi ve yapi kullanma izin belgesi ile uyumludur. Onayl mimari projesine gore tasinmazin
mevcut durumunda bazi diikkan alanlarin i¢ boélimlendiriimelerinde ve kullanim alanlarinda farkhhk yapilmig
olup bu aykiriliklar projesine uygun hale donistirelebilir niteliktedir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazin tizerinde “Konusu: Cins tashihi icin vergiilisigi kesilmistir” ve TEDAS lehine kira
serhi bulunmaktadir. S6z konusu beyanlarin tasinmazin devredilmesini etkilememektedir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin Gizerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve énemli
Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesi konusunda
engelleyici herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik HerhangiBir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “36 katli betonarme ofis ve is yeriarsasi” niteliginde olup arsa ve araziniteliginde
degildir.
9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinn

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig¢ HerhangiBir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz st hakki veya devremtlk hakki degildir.

9.8 Farkli Degerleme Yontemleriile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasive Bu Amagla izlenen Metotlarn
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akis
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Maliyet Yaklasimi 1.666.715.000
Gelir Yaklagimi 1.846.185.000
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Maliyet yaklasiminda bina maliyet degeri, binalarin teknik oOzellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gecmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler gbz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardakiyipranma payi, degerleme
uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle goriilir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.
Arsa degeriise tasinmaza yakin bélgede yer alan satilik/satilmis arsalar dikkate alinarak degerlendirilmistir.

Ayrica alisveris merkezi kullanimli konu tasinmaz gelir getiren bir milk olarak degerlendirilmis olup
tasinmazin degerlemesinde gelir yaklasimi da kullaniimistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik
olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller igin pazar arastirmasi yapilmistir. Gelir yaklasimi
tasinmazlarin gergeklesmelerine ait veriler ve potansiyel olarak pazarda elde edebilecegi nakit akisi dikkate
alinarakyapilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonu¢ degeri olarak konu tasinmazin gelir getiren bir miilk olmasi sebebiyle gelir
yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri ve pazar kirasi takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis
fiyatlari esas alinmistir

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 29.12.2023
PazarDegeri (KDVHarig¢) 1.846.185.000.-TL  Birmilyarsekizyizkirkaltimilyonylzseksenbesbin-TL
Pazar Degeri (KDVDahil) 2.215.422.000.-TL ikimilyarikiyiizonbesmilyondértytizyirmiikibin.-TL

Pazar Kirasi1 (KDV Harig) 9.245.000.-TL DokuzmilyonikiyUzkirkbesbin.-TL/ay

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 11.094.000.-TL Onbirmilyondoksandortbin.-TL/ay
Biisra GUNES Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 920973 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Bel gesi

3 imar Durumu

4 Yapi Ruhsatlari

5 Yapi Kullanma izin Belgelesi ve Yapi Kayit Belgesi

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Bel geleri
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