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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. icin 30.12.2013
tarihinde 2013REVB120 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan ederiz;

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

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

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milku kisisel olarak denetledigi;

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

= Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S$.’nin lretim faaliyeti ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No: FS 509685
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YONETICI OZETI

(INCUY TN G- DS Gliven Mahallesi, Farabi Sokak, No: 27, Cankaya / ANKARA

GAYRIMENKULLERIN KULLANIMI Binanin tamami ofis olarak kullanilmaktadir.

T

APU KAYIT BiLGILERi Tasinmazlarin tapu kayit bilgileri raporun “4.1 Gayrimenkullerin

Miilkiyet Bilgileri” basligi altinda ayrintili sekilde belirtilmistir.

iMAR DURUMU Degerleme konusu ana tasinmaz Cankaya Belediyesi tarafindan yapilmis

1/1000 o6lgekli Uygulama imar Plani’'na ve 12.08.2010 tarih, 20498 sayili
imar Capr’na gére “Konut Alani”nda kalmakta olup, yapilasma kosullari;
e  Ayrik nizam,
e 5Skatizinli,
e Yola mesafesi 5,00 m,
e  Yan parsel mesafesi 3,00 m’dir.

30.12.2013 TARiHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Harig)

3.348.000.- TL 1.550.000.- USD
(Ucmilyoniigytizkirksekizbin.- (Birmilyonbesyiizellibin.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolari)

30.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

3.950.640.- TL 1.829.000.- USD
(Ucmilyondokuzyiizellibinaltiyiizkirk.- (Birmilyonsekizyiizyirmidokuzbin.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolari)

30.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI (KDV Harig)

18.000.- TL 8.332.- USD
(Onsekizbin.- (Sekizbiniicyiizotuziki.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolari)

30.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERi (KDV Dahil)

21.240.-TL 9.832.- USD
(Yirmibirbinikiytizkirk.- (Dokuzbinsekizyuizotuziki.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolari)

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

2- KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

3-1USD=2,1604.- 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 Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani (401772) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
(,‘\
?).@Qﬂ@k )
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BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
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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 Yatirim Ortaklig A.S.'nin 03.10.2013 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 30.12.2013 tarihinde, 2013REVB120 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu Ankara ili, Cankaya ilgesi, Giiven Mahallesi, 5201 ada, 10 no’lu parsel, 514,00 m? arsa
Uzerinde yer alan “6 Katli Apartman Beton” vasifli “Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” adina kayitli,
“Magaza” niteligindeki zemin katta bulunan 1 no’lu (20/116 Arsa Payl); “Mesken” niteligindeki 1. normal
katta bulunan 2 no’lu (24/116 Arsa Payli), 2. normal katta bulunan 3 no’lu (24/116 Arsa Payl), 3. normal
katta bulunan 4 no’lu (24/116 Arsa Payl), 4. normal katta bulunan 5 no’lu (24/116 Arsa Payl) bagimsiz
bolimlerin 30.12.2013 tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye
Piyasasi Mevzuati hilkimlerine gbre hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani
Simge SEVIN AKSAN ve sorumlu degerleme uzmani Bilge BELLER OZCAM tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 25.10.2013 tarihinde calismalara baslamis ve
30.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgl A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 28.01.2013 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Galigmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Atakule Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.’nin 03.10.2013 tarihli talebine istinaden, belirtilen
gayrimenkullerde ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri‘'ne goére hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme ¢alismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

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

Sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde s6z konusu tasinmazlar icin hazirlanmis degerleme ¢alismasi
tasinmazlarin piyasa degeri olup, Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

Rapor Tarihi 29.12.2011 28.12.2012
Rapor Numarasi 2012B71 2012REVB102

Raporu Hazirlayanlar Mehmet ASLAN Ozge AKLAR
Makbule YONEL MAYA | Hiisniye BOZTUNC

Gayrimenkulun Toplam Degeri (TL) ‘ 2.420.000 TL 3.130.000 TL
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1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesi’ne gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye
ile kurulmustur.

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

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Gazi Osman Pasa Mahallesi, Kuleli Sokak, No: 3/3-4, Cankaya / ANKARA adresinde
faaliyet gosteren Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2013REVB120 RAPOR TARIHi: 30.12.2013
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dért farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydéntemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”
yontemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

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

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi 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 yiiksek yatirim
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantihdir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlari, gecmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri
oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baglidir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinlimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulun bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanlhg! Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni oOzelliklerde insa edilen binalarin insat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore 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.

2.1.4 Gelistirme Yaklasimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir.
Yatirim, ticari karlihg1 Gretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin
beklenen kari temin etme olanag saglayacak fiyatlarla satilmasina baglidir. Projenin girisimci
yoniinde incelenmesi, proje konusu Urinin yer aldig sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik
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bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldig
pazarin degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalari
ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilir.
Geligtirilmesi durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda
bulunulur. Bu varsayimlarda sektérin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer
projelerin istatistiksel rakamlarindan yararlanilr.

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin
gerceklestirilmesi durumunda net buglnkii degerinin ne olacagl hesaplanir. Calismada yapilan
varsayimlar kismen anlatilmis olmakla birlikte detaylari uzmanda saklidir.

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkulun 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
bitlin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkulun 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 fayday
sagliyacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulun alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkulunu satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama stiresinin mimkin olmadigi kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir degerdir.

RAPOR NO: 2013REVB120 RAPOR TARIHi: 30.12.2013
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BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER
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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 06zgln piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, glglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler, tanimlanmis piyasa boélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler - Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2012 tarihi itibariyle Tirkiye
nifusu 75.627.384 kisidir. 2012 yilinda Turkiye'nin yilhik nifus artis hizi binde 12 olarak
gerceklesmistir. 2012 yilinda Tiirkiye’de ikamet eden nifus bir 6nceki yila gore 903.115 kisi artmistir.
Nifusun % 50,4’Unl (37.956.168 kisi) erkekler, % 49,6’sini (37.671.216 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Nufus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216

Turkiye ntfusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye
ulasmis olup, bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988
kisiye ulasmistir. 2011 yilinda binde 13,5 olan yilhik nifus artis hizi 2012 yilinda binde 12'yve
gerilemigstir. Tirkiye’de ikamet eden nifus 2012 vyilinda, bir 6nceki yila goére 903.115 Kkisi
artmistir. Asagidaki grafikte 2007-2011 yillari arasi Tiarkiye geneli nifus artis oranlarini gérmek
mimkinddr.

2007-2011 Yillar1 Arasi Turkiye Geneli Nufis

Artis Oranlan
20
. 1550 15,88
215 13,10 T3 50
§ 10 Yillar
:g . 560 — Artis Orar (binde %)

=]

2000 2007 2008 2009 2010 2011

2012 yilinda 81 ilden; 56’sinin nifusu bir dnceki yila gore artarken, 25 ilin niifusu azalmistir. Nifus
artis hizi en distik olan ilk Gg il; Bilecik (binde -100,41), Isparta (-86,27) ve Kitahya (binde -45,44) dir.
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Nifus artis hizi en yiksek olan ilk Gg¢ il ise sirasiyla; Tunceli (binde 103,49), Hakkari (binde 79,75) ve
Sirnak (binde 62,82)tir.

Turkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan nifusa gore ¢ok biylik bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda énemli artis géstererek 1990 yilinda yiizde 59
iken 2000 yilinda ylizde 64,9'a 2009 yilinda ise lilke niifusunun %75,5’ine ylikselmistir. 2010 yilinda bu
oran %76,3 olarak 6lciilmustiir. Sehir niifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus) 56.222.356,
koy niifusu (Belde ve koylerde ikamet eden niifus) ise 17.500.632 kisidir. 2012 yili itibari ile ise toplam
nifusun %76,8’i 58.448.431) il ve ilce merkezlerinde ikamet ederken, %23,2’si (17.178.953) belde ve
koylerde ikamet etmektedir. il ve ilce merkezlerinde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il %99
ile istanbul, en diisiik oldugu il ise %35 ile Ardahan olmustur.

Ulkemizin toplam niifusunun %18,3’li (13.854.740 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla;
%6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, %5,3 ile (3.965.232 kisi) izmir, %3,6 ile (2.652.126 kisi) Bursa, %2,8 ile
(2.108.805 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet
eden kisi sayisi ise 76.724't(r.

Ulkemizde ortalama yas 30,1’dir. Ortanca yas erkeklerde 29,5 iken, kadinlarda 30,6’dir. il ve ilce
merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi 29,5; belde ve kdylerde ikamet edenlerin ortanca yasi
ise 30,5’tir. NGfusun yarisi 29,7 yasindan kiguktdr.

15-64 yas grubunda bulunan c¢alisma cagindaki niifus (51.088.202), toplam nifusun %67,6'sini
olusturmaktadir. Ulkemiz nifusunun %24,9'u (18.857.179 kisi) 0-14 yas grubunda, %7,5'i ise
(5.682.003 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 98
kisidir. Bu sayi illerde 12 ile 2.666 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.666 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir, 264 kisi ile Gaziantep ve
258 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli’dir. Ylzolgimu bilyikligine gore ilk sirada
yer alan Konya’'nin niifus yogunlugu 53, yizol¢iimi en kiiglik olan Yalova’nin niifus yogunlugu ise

250dir.
il Niifus (Sehir Merkezi) Niifus
istanbul 13.710.512 13.854.740
Ankara 4.842.136 4.965.542
izmir 3.661.930 4.005.459
Bursa 2.688.171 2.402.012
Adana 2.125.635 1.886.624

3.1.2 Ekonomik Veriler’

2008 yilinin baslarinda ig siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler
ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama gorilmis ve
gecmis vyillardaki yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. 2008 yili icerisindeki yatirimlara
bakildiginda, konut ve alisveris merkezi sektoriindeki bazi bolgelerde doyma noktasina ulasmakla
birlikte ofis ve lojistik sektoriinde 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 anlasilan 2008 yilinin en
onemli olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin énemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin

1 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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iflas etmesi ile kendini gdstermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz
Onleyici paketler aciklamalarina ragmen ekonomik kiicllmelere engel olamayip diinya blylime
tahminleri eksi degerleri gbstermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yih basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi tretimi ve istihdamda duslsler
yasanmistir. Gayrimenkul sektoriiniin de 2009 yilini kiictilerek gegcirdigi, fiyatlarin disis hareketini
sirdlrd(gi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yih baslarinda ilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriiniim ile birlikte
slrdaralebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze de
azaldig1 gozlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde kalmasi,
istanbul Borsasi’nin 2010 yili bast itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eyliil ayinda yapilan
referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif hava devam
etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigi 2011 yil icerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. Ancak biylk yatinm kararlarinin 6nceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay
verilememesi yatirim sireclerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik bliylimenin artmasi ile 2011
yih Tarkiye’'nin ilerlemesine ve dis politikada giiclinlin artmasina sahne olmustur.

2012 yih icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis sikintisi yasandigi gozlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili sektére 3 onemli
yasanin getirildigi bir yil olmustur. Mitekabiliyet Yasasi ile birlikte Tlrkiye’de yatirrm yapmak isteyen
yabanci yatirnrmcilarin 6ni acilmis olup, bu yasanin 6niimuzdeki sirecte gayrimenkul piyasasina ciddi
bir ivme kazandirmasi beklenmektedir. Miitekabiliyet Yasasi ile yabanci sermayeyi ¢ekmek ve cari
acigl kapatmak amacglansa da asil yurt icinde ve yurt disinda ilgi goren ve kaynak arttiriimasini
saglayacak hususun kentsel donlisiim ve 2B arazilerinin satisi oldugu dislinilmektedir. Bu yasalar ile
yeni gayrimenkul gelistirme alanlar yaratilmis olup, bunun etkisinin 2013 vyilinda daha net
hissedilecegi distiniilmektedir. Ozellikle kentsel déniisiim ile yapilacak yatirimlar ve arazi arayislari
yogun olarak yatirimcilarin glindemindedir.

Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Standart & Poor’s, Tiirkiye’nin uzun vadeli kredi notunu
Mart 2013’de BB’den yatirim yapilabilir seviyenin bir alti olan BB+’ya ylikseltmistir. Mayis 2013’de ise
Moody’s Turkiye’'nin kredi notunu bir basamak artisla Baa3’e yikseltmistir. Boylelikle Ttrkiye, Fitch’in
Kasim 2012'deki artisinin (BBB-) ardindan ikinci yatirrm yapilabilir notunu almistir. Bu olumlu
gelismeler ile yabanci yatirimcilarin Tarkiye'ye girislerinin daha hizli bir sekilde artarak devam etmesi
beklenmektedir. Ekonomik acgidan yasanan olumlu gelismeler ve 2012 yil i¢cinde kabul edilen 3
onemli yasanin etkisinin gorilmeye baslanmasi ile birlikte 2013 yilinin 2012 yilina kiyasla
gayrimenkul sektori agisindan daha iyi bir yil olacagi 6ngorilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Ankara ili
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Yuzélgmi 30.715 km? olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiiksekligi 890 m.’dir.
Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir; kuzeyinde Cankiri ve Bolu; kuzeybatisinda Bolu; batisinda Eskisehir;
glineyinde Konya ve Aksaray illeri bulunmaktadir.

Temsil Kurulu’'nun ¢alismalarini yiritmek icin karargah olarak segilen Ankara’da 27 Aralik 1919’da
blyik bir coskuyla karsilanan Mustafa Kemal Atatlrk, Turkiye Cumhuriyeti'nin temellerini de burada
atmistir. 23 Nisan 1920’de kurulan TBMM Hiikiimeti’nin idare merkezi ilan edilen Ankara, 13 Ekim
1923’te ¢ikarilan bir kanunla da Tirkiye'nin Baskenti olmustur.

Baskent olduktan sonra hizli bir sosyal, ekonomik, siyasal, askeri ve kiltirel gelisime sahne olan
Ankara; bugin, tim sektorler itibariyla kalkinmis, Glkemizin ikinci blylk metropolii haline gelmistir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, ElImadag, Gldil, Haymana,
Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikochisar, Yenimahalle, Golbasi, Keciéren, Mamak,
Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak (izere 25 ilgesi bulunmaktadir.

Genel Nifus Sayimlarina Gore Sehir ve Kdy Niifusu;

Nifus 1990 Oran % 2000 Oran % 2009 Oran % 2010 Oran% | 2011 Oran % 2012 Oran %
E'::ﬁ's 399.907 | 12,36 |467.338 | 11,66 |136.881| 2,94 |130.460| 2,73 |128.777| 2,54 |123.406| 2,49
Kentsel
Niifus 2.836.719| 87,64 [3.540.522| 88,34 [4.513.921| 97,06 |4.641.256 97,27 |4.762.116| 97,46 |4.842.136] 97,51
Toplam 3.236.626| 100,00 4.007.860| 100,00 (4.650.802| 100,00 |4.771.716| 100,00 (4.890.893| 100,00 [4.965.542| 100,00
* Sehir ve Kéy Niifusunun Toplam Niifus icindeki Orani (%)
3.2.2 Cankaya ilgesi
Anxavam M; 1 Ny
Il o~
ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilce olan Cankaya dogusunda Mamak; kuzeyinde
Altindag; batisinda Yenimahalle; glineyinde Golbasi ile gevrilidir.
Ankara’nin giineyinde dogu bati yoniine uzanan yamaglarda kurulmustur. Ginimuizde ilce statlisu
tasimakla beraber Ankara’nin metropol islevlerinin yapildigi, yerlesim ve is alanlarinin yer aldig bir
semttir. Cumhurbaskanligi konutunun burada bulunmasiyla Tirkiye’nin siyasi yasaminda odak
noktasi konumundadir. Cumhuriyet 6ncesinde kiglk bir koy niteliginde olan Cankaya, Ankara’nin
baskent olmasindan, Atatlirk’tiin konutunun burada yer almasindan sonra 6énem kazanmistir. Bundan
sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitinlesmis, diger yandan da Ankara’nin liks bir semti
durumuna gelmistir.
RAPOR NO: 2013REVB120 RAPOR TARIHi: 30.12.2013
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Nufus verileri su sekildedir;

Niifus

Durumu 1990 1997 2000 2007 2008 2009 2010 2011 2012
ilce

Merkezi 712.304 |759.167 |758.490 |792.189 |785.330 794.288 |797.109 813.339 [832.075
Koéyler 2.026 6.187 10.841

il 714.330 |765.354 |769.331 |792.189 | 785.330 813.339 [832.075
Toplam ) ' ) ) ) 794.288 |797.109 ' )

Cankaya ilgesi, Ankara bitini icerisinde sanayi sektoriinde en yogun isyeri ve isglicli sayisina sahip
ilcelerden biridir. Konut alanlari icindeki sanayi gelisimlerinin yogun oldugu Cankaya ilgesinde
ozellikle tekstil sektori baskin nitelige sahiptir. Bunun yaninda, Konya Yolu (Mevlana Bulvari)
lizerinde Balgat yakinlarinda bulunan daha c¢ok gida uriinlerine yonelik fabrikalar ve imrahor
Vadisi’ndeki tas - topraga dayali faaliyet kolunun yogunlastigi isletmeler bulunmaktadir.

Cankaya, ulkenin en onemli kamusal karar organlarini, Universitelerini, cesitli Ulkelerin
blyikelciliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari, buyilk otelleri, kiltlir ve sanat
kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim alani haline gelmistir.

Merkezi is Alani; Ankara Biiyiiksehir Belediyesi kapsaminda, Kizilay odagi ve giiney ydniindeki prestij
merkez gelisimlerini icine alan Cankaya ilgesi, yalniz Ankara’nin degil iilkenin de en biyik ve katma
deger icinden en fazla payi alan ilgelerinden birisidir. Sithhiye’den Turan Giines Bulvari’'na dek Merkezi
is Alan’nin en yogun kullanilan béliimlerini de icererek gelisen kentsel servisler hemen her konuda
kentteki en Ust diizey ve kaliteli hizmetleri olusturmaktadir. Ayrica Ziya Gokalp Bulvari ile birleserek
merkez uzantisi niteligi kazanan Cebeci ile Ust gelir grubu yerlesimi olarak farkli karakteristik 6zellikler
tasiyan; fiziksel ve islevsel olarak yer yer merkezden kopuk, yer yer merkezle bitiinlesen bir nitelige
sahip, kisisel-tiiketim hizmetleri ve is-meslek hizmetlerinde de yogunlasma 6zellesme ve uzmanlasma
egilimi tasiyan Bahgelievler-Emek Semtleri de Cankaya ilgesi sinirlari icinde bulunmaktadir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN
MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERI

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

BOLUM 4

ili Ankara
ilgesi Cankaya
Mahallesi Guven
Koyl -

Sokagi -

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 5201
Parsel No 10
Gayrimenkulun Niteligi 6 Kath Apartman Beton
Yiiz6lclimii 514,00 m?

Kat miilkiyet listesi asagidaki gibidir;

BAGIMSIZ ARSA
BOLUM NO NITELiGi KAT PAYI MALIK HiSSE
. . Atakule Gayrimenkul Yatirim
1 Magaza Zemin 20/116 Ortakhigi A.S. Tam
Atakule Gayrimenkul Yatirim
2 Mesken 1. Normal 24/116 Ortakiig AS. Tam
3 Mesken 2. Normal 24/116 Atakule Gayrlmuenkul yatinm Tam
Ortakhigi A.S.
4 Mesken 3. Normal 24/116 Atakule Gayrlmuenkul Yatinm Tam
Ortakhigi A.S.
Atakule Gayrimenkul Yatirm
5 Mesken 4. Normal 24/116 Ortakiig AS. Tam

4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkullerin miulkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Cankaya Tapu Mudurligi’nde 25.11.2013 tarih, saat 14:00 itibariyle yapilan incelemeye ve ekte sunulan
25.11.2013 tarihli resmi takyidat belgelerine gore;

5201 ada 10 no’lu parselde yer alan “6 Kath Apartman Beton”da 1, 2, 3, 4 ve 5 no’lu bagimsiz béliimler

lizerinde;

Beyanlar Hanesinde

e Yonetim Plani: 15.12.2011 (Baslama Tarih: 15.12.2011, Bitis Tarih: 15.12.2011, Sire: -) (19.12.2011

tarih, 61231 yevmiye)

e KM’ne gevrilmistir. (Baslama Tarih: 04.06.2012, Siire: -) (04.06.2012 tarih, 25777 yevmiye)

Serhler Hanesinde;

e Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim
Satim islemleri

S6z konusu tasinmazlar tam hisse ile Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. Memur ve Hizmetlileri Emekli ve
Saglik Yardim Sandigi'na adina kayith iken satis isleminden 09.04.2010 tarih ve 20118 yevmiye
numarasi ile Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. adina tescil edilmistir. Son 3 yillik ddnemde
gerceklesen herhangi bir alim satim islemi bulunmamaktadir.

4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar ydnetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yénetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

T.C. Cankaya Belediye Baskanhg imar ve Sehircilik Midirliigi’nde 25.10.2013 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere goére ve asagida sunulan 27.11.2013 tarih M.06.3.CAN.0.13.05.02/31920-
1529/13 (30060) sayili imar durum belgesine gore ana tasinmazin imar durumu ve yapilasma kosullar
asagidaki gibidir.

v" imar Durumu:

Degerleme konusu ana tasinmaz Cankaya Belediyesi tarafindan yapilmis 1/1000 6lcekli Uygulama
imar Plan’na ve 12.08.2010 tarih, 20498 sayili imar ¢apina gére “Konut Alani”nda kalmakta olup,
yapilasma kosullari;

e Ayrik nizam,

e 5 katizinli,

e  Yola mesafesi 5,00 m,

e  Yan parsel mesafesi 3,00 m’dir.
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

T.C
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii

ANKARA
CANKAYA
BELEDIYESI
Sayr : M.06.3.CAN.0.13.05.02/31920-1529/13 (3 cob0) 2211).12013

Konu: 5201 ada, 10 sayil1 parsel.

Sayin; Serdar BAYSAL
TSKB. Gayrimenkul Degerleme A.s.
Aziziye Mah.Piyade Sok.B-Blok No:3/7
Cankaya /ANKARA

ILGI: 25.10.2013 tarih ve 31920 sayida kayith dilekge;

Ilgi dilekge ile ilgemiz Giiven mahallesinde bulunan 5201 ada, 10 sayili parselin imar
durumu bilgilerinin bildirilmesi talep edilmektedir.

Yapilan incelemede;

Imarin 5201 ada, 10 sayili parselin 30660 nolu kesin parselasyon ve bélge kat nizami
planinda, ayrik nizam 5 katli alanda kaldigi, yola mesafesinin 7.00m. oldugu hususlari tespit
edilmistir.

Bilgilerinize rica ederim.

Raziye BICEN
Imar ve Sehircilik Miidiirii \\

Cumhuriyet Mah.Ziya Gékalp Cad. No: 11Kizilay/ANKARA  Tel:458 90 00
NOT: Liitfen yazismalarda ada parsel belirtiniz.
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v"  Ruhsat ve izinler:

e Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana tasinmaza ait 06.12.2010 onay tarihli mimari
proje mevcuttur.

e Cankaya Belediyesi tarafindan verilmis degerleme konusu tasinmazlara ait 5 adet bagimsiz
b6lim 907,00 m?, ortak alan 552,00 m? olmak (izere toplam 1.459,00 m? alan icin verilmis
16.05.2011 tarih, 2011/89/11 sayili yapi ruhsati; 1 adet dikkan 143,00 m?, 4 adet daire 764,00
m?, ortak alan 552,00 m? olmak Uzere toplam 1.459,00 m? alan icin verilmis 24.11.2011 tarih,
2011/178/11 sayil tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir.

e Cankaya Belediyesi tarafindan verilmis degerleme konusu tasinmazlara ait 1 adet diikkan 143,00
m2, 4 adet daire 764,00 m?, ortak alan 552,00 m? olmak Uzere toplam 1.459,00 m? alan igin
verilmis 16.05.2012 tarih, 39 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Yapi Ruhsati — Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih/No Verilis Nedeni Alani (m?) | Agiklama
5 Adet Bagimsiz Bolim +
16.05.2011, 2011/89/11 (Yapi Ruhsati) Ortak Alanlar 1.459,00 -
24.11.2011, 2011/178/11 (Tadilat Yapi Ruhsati) > Adet Bagimsiz Bolim + | g 5 -
Ortak Alanlar
- . 5 Adet Bagimsiz Bolim +
16.05.2012, 39 (Yap! Kullanma Izin Belgesi) Ortak Alanlar 1.459,00 -

v' Yapi Denetim:

e Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabi olup, yapi denetimi Asag Ovecler Mahallesi, 1328. Sokak, No: 8/7, Balgat / ANKARA
adresinde faaliyet gosteren Baskent Vergi Dairesi, 0080746596 vergi kimlik ve 341 izin belge
numarali ADS Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
vb.) iliskin Bilgi

T.C. Cankaya Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik MudirlGgi yetkililerinden alinan bilgilere gére,
degerleme konusu parselin son 3 yillik dénem icerisinde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik
meydana gelmedigi belirtilmistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkuller, Gayrimenkullerin Projesi veya
Gayrimenkullere Bagh Hak ve Faydalar Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar onayli mimari projesi ile uyumlu olup, tadilat yapi ruhsatina ve yapi kullanma
izin belgesine sahiptir. Tasinmazlarin lizerinde kisitlayici herhangi bir takyidat bilgisi de bulunmamaktadir. Bu
nedenlerden 6tird konu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gore GYO portfoyline
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi disinilmektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk
Konu tasinmazlarin GYO portféyline alinmasina engel teskil edecek herhangi bir unsura rastlanmamustir.
4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir
arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkullerin ¢evreye olumsuz bir etkisi
oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigl varsayilarak degerleme calismasi
yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULLERIN GEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin agik adresi: Giiven Mahallesi, Farabi Sokak, No: 27, Cankaya / ANKARA’dr.

Rapor konusu tasinmazlara ulasim icin; bolgede bilinirligi yliksek olan Cankaya Caddesi ile Atatiirk Bulvari
kesisiminden, Atatirk Bulvari istikametinde, kuzey yoniinde yaklasik 600,00 m ilerlendikten sonra Cinnah
Caddesi lizerinden sola Farabi Sokak’a donullr. S6z konusu tasinmazlar bu gilizergahin yaklasik 400,00 m
batisinda yolun sol kolu Uzerinde kalmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar Farabi Sokak Uzerinde yer
almaktadir.

S6z konusu 5201 ada 10 no’lu parsel lzerinde yer alan tasinmazlar bolgenin 6nemli ulasim arterlerinden olan
Atatilirk Bulvari'na ve bolgenin dnemli akslarindan olan Cinnah Caddesi’ne yakin konumda yer almaktadir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bolge Ankara’nin merkezi noktalari ve eski yerlesim alanlarindandir. Bélgenin
en popduler caddeleri Cinnah Caddesi, Hosdere Caddesi ve Cankaya Caddesi’dir. S6z konusu tasinmazlarin
bulundugu sokak ise Cinnah Caddesi dik kesmektedir. Bélgede ticari potansiyel daha ¢ok Cinnah Caddesi’'ne,
Cankaya Caddesi’ne ve Hosdere Caddesi’ne yogunlasmis vaziyettedir. Bunun sebebi Ankara’nin simgesi haline
gelen Atakule Alisveris Merkezi’'nin bu akslar Gzerinde yer almasidir. Dolayisiyla Farabi Sokak’in bu akslara
nazaran ticari potansiyeli daha azdir.

Konu tasinmazlarin yer aldigi bolgede yogunluklu olarak eski yapili binalarin bulunmasina ragmen, son
zamanlarda yeni yapilarda gérmek mimkindir. Bélgede genelde zemin kati dilkkan olarak tasarlanmis 4-5
kath konut alanlari bulunmaktadir. Bolgenin sehir merkezindeki olanaklara yakin olmasi olumlu 6zelligidir.
Ancak konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede genel olarak cadde ve sokak alanlarinin dar olmasi ciddi
anlamda gevre sakinlerinin otopark sikintisi gekmesini tetiklemektedir.

Rapor konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde CK Farabi Otel, Niza Park Otel, Segmenler Parki, Kugulu Park,
Karum AVM, Atatilirk Bulvari, Cinnah Caddesi, konut ve ofis kullaniml yapilar bulunmaktadir. S6z konusu
gayrimenkuller Atatiirk Bulvari’na ~410,00 m, Cinnah Caddesi’'ne ~40,00 m, Segmenler Parki’'na ~450,00 m,
Cankaya Belediyesi’ne ~3,50 km ve Ankara Sehir Merkezi’ne ~2,70 km uzaklikta bulunmaktadir. Tasinmazlara
Ozel ve toplu tasima araglari ile ulasmak mimkiindr.
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Konu Gayrimenkuller’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Konum

Yaklagik Uzakliklar (km)

Atatlirk Bulvari ~0,41 km
Cinnah Caddesi ~0,04 km
Segmenler Parki ~0,45 km
Cankaya Belediyesi ~3,50 km
Ankara Sehir Merkezi ~2,70 km
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya ilgesi, Giiven Mahallesi, 5201 ada, 10 no’lu parsel, 514,00
m? arsa Uzerinde yer alan “6 Katli Apartman Beton” vasifli “Atakule Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S.” adina
kayitl, “Magaza” niteligindeki zemin katta bulunan 1 no’lu (20/116 Arsa Payh); “Mesken” niteligindeki 1.
normal katta bulunan 2 no’lu (24/116 Arsa Payl), 2. normal katta bulunan 3 no’lu (24/116 Arsa Payl), 3.
normal katta bulunan 4 no’lu (24/116 Arsa Payli), 4. normal katta bulunan 5 no’lu (24/116 Arsa Payli)
bagimsiz bolimlerdir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bina ayrik nizamda, betonarme karkas yapi tarzinda insaa edilmis olup, Farabi
Sokak tizerinde yer almaktadir.

Ana tasinmaz bodrum, zemin, 4 normal ve ¢ati kati olmak {izere toplam 7 kattan olusmaktadir. Ana girisi
Farabi Sokak tizerinden zemin kattan otomatik-aliiminyum kapi araciligiyla saglanmaktayken, ana tasinmazin
on kisminda yer alan magaza alanina girisde zemin katta bulunan otomatik aliminyum kapi araciligiyla
saglanmaktadir. S6z konusu ana tasinmazin onayll mimari projesine gére bodrum katinda 11 otoluk otopark
alani, kazan dairesi, su deposu; zemin katinda 1 no’lu magaza, bina girisi, asansor alani, merdiven alani; 1., 2.,
3. ve 4. normal katlarinda 2 yatak odasi, salon, balkon, mutfak ve banyo alanlari hacimlerinden olusan 2, 3, 4
ve 5 no’lu konutlar, asansor ve merdiven hacimleri; cati katta makine dairesi ve teras alanlari bulunmaktadir.
Tasinmazlarin dosyasinda yer alan ve toplam 7 kat icin dizenlenmis onayli mimari projeye gore ana
tasinmazin zemin katinda yer alan 1 no’lu magaza 143,00 m?; 1., 2., 3. ve 4. normal katta yer alan 2, 3,4 ve 5
no’lu bagimsiz béliimlerin her biri 191,00’er m? kapali alana sahiptir. Bunlara ek olarak ana tasinmazin 371,00
m? alana sahip kapali garaj alani (11 otoluk) ve 44,88 m? kapali alana sahip ¢ati kati yer almaktadir. S6z
konusu ana tasinmaz onayli mimari projesine gére 1.459,00 m? brit kapali alana sahiptir. S6z konusu
tasinmazlarin bulundugu binanin kat milkiyetine gecmesinden dolayi, degerleme calismasinda binada
bulunan bagimsiz bélimlere ayri ayri deger takdiri yapilmistir. Ana tasinmazda onayli mimari projesine gore 1
adet magaza ve 4 adet mesken bulunmaktadir.

Konu tasinmazin dis cephesi cam giydirme kompakt laminat panel ve granittir. Binanin giris zemini mermer,
bina ana giris kapisi aliminyum olup, otomatiktir. Bina icerisinde bulunan katlar arasi gecisi saglayan
merdiven hacimleri mermer olup, merdiven korkuluklari paslanmaz celiktir. Binanin garaj katinda zeminler
epoksi kaplama beton olup, duvarlar algcipandir. Magaza alaninin zemini mermer, duvarlari algipan, dis
dogramalar aliminyum, i¢ kapisi ahsaptir. Magaza alaninda yer alacak olan armatirler takilmistir. 1., 2., 3. ve
4. normal katindan yer alan konutlarin zemini kismen mermer ve laminat parke; duvarlari algcipan ve
mermer; dis dogramalari aliminyum; i¢c kapilari ahsaptir. Bu alanlarda yer alan konutlarin oda hacimleri
arasinda yer alan duvarlar heniiz insaa edilmemis olup, alan bir batindur. Ayrica mevcutta konut alanlarinin
oda hacimlerindeki zemin désemeleri kismen mermer ve laminat parke, tavanlari asma tavandir. Armaturler
takilmistir. Binanin ¢ati katinda zemin hacimleri mermer, tavanlari algipan asma tavan, dogramalari
aliiminyumdur. Ayrica binanin teras alani seramik kaplamadir. Ana yapida iklimlendirme sistemi mevcut olup,
VRV ile i1sitma, sogutma ve havalandirma yapilabilmektedir. Konu tasinmazlarin isciliginde kaliteli malzemeler
kullanilmistir. Ayrica binanin bodrum kati otopark alani olarak tasarlanmis olup, katin tavan alaninda
mantolama uygulamasi yapilmistir. Konu ana tasinmazin 6n cephesine gbre sag kolda yer alan, binanin
bodrum katina inisi saglayan arag¢ inis rampasi bulunmakta olup, rampa zemini granit kip tas kapli
durumdadir. S6z konusu tasinmazlar igerisinde kullanilan malzemeler kaliteli olup, binanin bodrum kat ile gati
kati arasi gecisi saglayan asansor bulunmaktadir.

Mevcutta bina haricinde kalan alanlar mermer ve andezit ile kapl durumdadir. Konu tasinmazlarin yakin
cevresinde CK Farabi Otel, Niza Park Otel, Segmenler Parki, Kugulu Park, Karum AVM, Atatlirk Bulvari, Cinnah
Caddesi, konut ve ofis kullanimli yapilar bulunmaktadir. Konu parsel Farabi Sokak tizerinde yer almaktadir.
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Tasinmazlarin Katlara Gore Kullanim Alanlari;

Bagimsiz B6liim No Kat Adi

Yasal Duruma

Gore (mz)
1 No'lu Magaza Zemin Kat 143,00
Toplam - 143,00
2 No'lu Mesken 1. Normal Kat 191,00
Toplam - 191,00
3 No'lu Mesken 2. Normal Kat 191,00
Toplam - 191,00
4 No'lu Mesken 3. Normal Kat 191,00
Toplam - 191,00
5 No'lu Mesken 4. Normal Kat 191,00
Toplam - 191,00
Bagimsiz Boliimlerin i 907,00

Toplam Kapali Alani

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal ingaat Ozellikleri

Bina Adi

Zf:r:lam Bagimsiz Boliim 907,00 m?
Yasi ~1

insaat Tarzi Betonarme
insaat Nizami Ayrik nizam

Binanin Kat Adedi

7 katl (Bodrum + zemin + 4 normal +
cati kati)

Dis cephe Dis cephe boyasi + granit
Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi

Su Sebeke

Kanalizasyon Mevcut

Asansor Mevcut (1 Adet)
Havalandirma Sistemi Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin Séndiirme Sistemi

Mevcut (Sadece sistem odasinda)
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5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Bina Adi Kullanim Amaci Zemin Tavan Dograma Duvar Aydinlatma
Otopark, kazan
/ Zemin sapi atiimi Plastik Boya, seramik (Islak
Bodrum Kat | dairesi, su deposu, N 33p : > Ahsap, demir ova, e. ( Floresan
beton kaplama boya hacimler)
depo
Sekreterya, giri
1 No'lu eterya, g. ? , . Boya (Oda hacimleri),
N holi, glivenlik Granit, seramik, Asma L .
Magaza . Ahsap, aliminyum seramik (Islak Floresan
. odasi, toplanti laminant parke tavan .
(Zemin Kat) hacimler)
odasi, wc alanlari
2 No'lu
. . . Boya (Oda hacimleri),
Mesken . Granit, seramik, Plastik . ya . )
Ofis, WC alanlan . Ahsap, aliminyum seramik (Islak Floresan
(1. Normal laminant parke boya .
hacimler)
Kat)
3 No'lu
. . . Boya (Oda hacimleri),
Mesken . Granit, seramik, Plastik . ya . )
Ofis, WC alanlari . Ahsap, aliiminyum seramik (Islak Floresan
(2. Normal laminant parke boya .
hacimler)
Kat)
4 NO'lu
. . . Boya (Oda hacimleri),
Mesken . Granit, seramik, Plastik . ya . )
Ofis, WC alanlan . Ahsap, aliminyum seramik (Islak Floresan
(3. Normal laminant parke boya .
hacimler)
Kat)
5No’lu
. . Boya (Oda hacimleri
Mesken . Hali, granit, Plastik . va . )
Yonetim . Ahsap, aliminyum seramik (Islak Floresan
(4. Normal seramik boya .
Kat) hacimler)

5.5 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

S6z konusu parsel 514,00 m? arsa ylzélgiimine sahiptir.

S6z konusu parsel Farabi Sokak tizerinde yer almaktadir.

S6z konusu parsel hafif egimli bir bélgede yer almaktadir.

S6z konusu parsel lizerinde bodrum + zemin + 4 normal + gati kati olmak Ulzere 7 kattan olusan yapi
bulunmaktadir.

Mevcutta konutlarin oda hacimleri arasinda yer alan duvarlar insaa edilmemis olup, boélimlenme
kartonpiyer ve paravanlar ile saglanmstir.

Tasinmazlarin bulundugu ana tasinmaz onayli mimari projesine gore toplamda briit 1.459,00 m?
kapali alana sahiptir.

S6z konusu tasinmazlara ait kapali otopark alani bulunmaktadir.

S6z konusu tasinmazlar icerisinde kaliteli malzeme ve iscilik kullanilmistir.

S6z konusu tasinmazlarin gérindrligi ve reklam kabiliyeti yiksektir.

S6z konusu tasinmazlar Ankara Sehir Merkezi'ne yaklasik 2,70 km mesafede yer almaktadir.

S6z konusu tasinmazlara 6zel ve toplu tasima araglari ile ulasim saglanmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu sokakta yaya trafigini azdir.

5.6 Harici ve Miiteferrik isler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin harici ve miteferrik isler kapsaminda herhangi bir is bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZi
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIzi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en yiksek 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 getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal ydnden gergeklestirelebilir mi?

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

Gayrimenkul sektoriniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlar
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal
bir sonucu olarak bir gayrimenkul izerinde 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 sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, (ilkemiz kosullarinda en iyi
proje en yliksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi, bulundugu konum, gevresindeki yapilasma,
imar durumu ve bina inga 6zellikleri dikkate alindiginda “Konut Alani” amagli kullanimidir.
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BOLUM 7

TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7
TASINMAZLARIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR
+ SOz konusu parsel Farabi Sokak - Tasinmazlarin bulundugu sokakta
lizerinde yer almaktadir. yaya trafigini azdir.

+ SOz konusu tasinmazlara ait kapali
otopark alani bulunmaktadir.

+ SOz konusu taginmazlar igerisinde
kaliteli malzeme ve isgilik kullanilmistir.

FIRSATLAR TEHDITLER
v' S6z konusu tasinmazlarin gérinirlGgi x  Ekonomideki belirsizlik ve
ve reklam kabiliyeti ylksektir. dalgalanmalar tim sektérleri
v' SHz konusu tasinmazlar Ankara Sehir etkiledigi gibi gayrimenkul
Merkezi’'ne yaklasik 2,70 km mesafede sektérini de olumsuz yonde
yer almaktadir. etkilemektedir.

v' S6z konusu taginmazlara dzel ve toplu
tasima araglariile ulasim
saglanmaktadir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda tasinmazlarin piyasa satis degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir
indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

7.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi Analizi

Gayrimenkullerin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasiimistir.

Satilik Diikkan Emsalleri:

Konu tasinmazlara yakin konumda, Farabi Sokak tzerinde yer alan, 200,00 m? bodrum, 150,00
m? zemin kat olmak lzere toplam 450,00 m? kapali alana sahip diikkanin 950.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmustir. (2.111 TL/m?; 1.977 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Cinnah Caddesi Gzerinde, Farabi Sokak’a yakin konumda yer
alan, 110,00 m? kapali alana sahip diikkanin 410.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(3.727 TL/m?; 1.725 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Cinnah Caddesi ve Kuloglu Sokak kesisiminde yer alan,
110,00 m? kapali alana sahip dikkanin 250.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.273
TL/m?; 1.052 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Cinnah Caddesi ve Mesnevi Sokak kesisiminde yer alan,
130,00 m? kapali alana sahip diikkanin 295.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.269
TL/m?; 1.050 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Mesnevi Sokak (izerinde yer alan, 115,00 m? kapal alana
sahip diikkanin 200.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.739 TL/m?; 805 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Mesnevi Sokak lizerinde yer alan, 20,00 m? kapali alana sahip
dikkanin 50.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.500 TL/m?; 1.157 USD/m?)
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Konu tasinmazlara yakin konumda, Mesnevi Sokak Uzerinde yer alan, 220,00 m? kapali alana
sahip diikkanin 450.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.045 TL/m?; 947 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Mesnevi Sokak Uzerinde yer alan, 125,00 m? kapali alana
sahip diikkanin 180.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.440 TL/m?; 667 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Cevre Sokak zerinde yer alan, 2 kattan olusan 700,00 m?
kapali alana sahip diikkanin 800.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.143 TL/m?; 529
USD/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Glivenlik Caddesi tzerinde yer alan, 25,00 m?

kapali alana sahip dikkanin 102.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.080 TL/m?;
1.887 USD/m?)

Emsal No | Alani(m2) | Fiyat (TL/m?) Ozellikler
1 450,00 2.111 Farabi Sokak
2 110,00 3.727 Cinnah Caddesi
3 110,00 2.273 Cinnah Caddesi ve Kuloglu Sokak kesigimi
4 130,00 2.269 Cinnah Caddesi ve Mesnevi Sokak kesisimi
5 115,00 1.739 Mesnevi Sokak
6 20,00 2.500 Mesnevi Sokak
7 220,00 2.045 Mesnevi Sokak
8 125,00 1.440 Mesnevi Sokak
9 700,00 1.143 Cevre Sokak
10 25,00 4.080 Guvenlik Caddesi

Kiralik Diikkan Emsalleri:

Konu tasinmazlara yakin konumda, Farabi Sokak tzerinde yer alan, 200,00 m? bodrum, 150,00
m? zemin kat olmak Uzere toplam 450,00 m? kapali alana sahip dikkanin aylik 5.000 TL kira
getirisi oldugu bilgisi alinmistir. (11,11 TL/m?/ay; 5,14 USD/m?/ay)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Cinnah Caddesi lzerinde, Farabi Sokak’a yakin konumda yer
alan, 110,00 m? kapali alana sahip dikkanin ayhk 2.000 TL kira getirisi oldugu bilgisi alinmstir.
(18,18 TL/m?/ay; 8,42 USD/m?¥/ay)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Mesnevi Sokak Uzerinde yer alan, 220,00 m? kapali alana
sahip dukkanin ayhk 2.000 TL kira getirisi oldugu bilgisi alinmistir. (9,09 TL/m?/ay; 4,21
USD/m?/ay)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Mesnevi Sokak (izerinde yer alan, 115,00 m? kapal alana
sahip dukkanin ayhk 3.000 TL kira getirisi oldugu bilgisi alinmistir. (26,09 TL/m?/ay; 12,08
USD/m?/ay)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Mesnevi Sokak Uzerinde yer alan, 125,00 m? kapali alana
sahip dikkanin aylik 1.750 TL kira getirisi oldugu bilgisi alinmistir. (14,00 TL/m?%/ay; 6,48
USD/m?/ay)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Givenlik Caddesi tzerinde yer alan, 25,00 m? kapali alana
sahip dikkanin ayhk 550 TL kira getirisi oldugu bilgisi alinmistir. (22,00 TL/m?/ay; 10,18
USD/m?/ay)
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Konu tasinmazlara yakin konumda, Cevre Sokak lzerinde yer alan, 2 kattan olusan 700,00 m?
kapal alana sahip diikkanin aylik 5.000 TL kira getirisi oldugu bilgisi alinmistir. (7,14 TL/m?/ay;
3,30 USD/m?/ay)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Enis Behi¢ Koryirek Sokak tzerinde yer alan, 30,00 m? kapal
alana sahip dikkanin aylik 500 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi ahinmistir. (16,67 TL/m?/ay; 7,72
UsSD/m?/ay)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Mesnevi Sokak tzerinde yer alan, 40,00 m? kapali alana sahip

dikkanin aylk 900 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (22,50 TL/m?/ay; 10,41 USD/m?/ay)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Cinnah Caddesi uzerinde yer alan, 60,00 m? kapali alana
sahip dikkanin aylik 1.400 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (23,33 TL/m?/ay; 10,80
USD/m?/ay)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Yesilyurt Sokak lizerinde yer alan, 33,00 m? kapali alana sahip
dikkanin aylik 800 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (24,24 TL/m?/ay; 11,22 USD/m?/ay)

EmsalNo | Alani(m?) (TL;:rylf;ay) Ozellikler
1 450,00 11,11 Farabi Sokak
2 110,00 18,18 Cinnah Caddesi
3 220,00 9,09 Mesnevi Sokak
4 115,00 26,09 Mesnevi Sokak
5 125,00 14,00 Mesnevi Sokak
6 25,00 22,00 Givenlik Caddesi
7 700,00 7,14 Cevre Sokak
8 30,00 16,67 Enis Behig Koryiirek Sokak
9 40,00 22,50 Mesnevi Sokak
10 60,00 23,33 Cinnah Caddesi

Satilik Konut Emsalleri:

Konu tasinmazlara yakin konumda, Farabi Sokak lizerinde yer alan, zemin katta konumlu, 4+1,
165,00 m? kapal alana sahip yapili dairenin 500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(3.030 TL/m?; 1.403 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Farabi Sokak Gzerinde yer alan, 3. normal katta konumlu,
3+1, 120,00 m? kapali alana sahip dairenin 200.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(1.667 TL/m?; 772 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Farabi Sokak lzerinde yer alan, 1. normal katta konumlu,
3+1, 140,00 m? kapali alana sahip dairenin 265.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(1.893 TL/m?; 876 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Farabi Sokak Uzerinde yer alan, 3. normal katta konumlu,
3+1, 145,00 m? kapali alana sahip dairenin 250.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(1.724 TL/m?; 798 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Kibris Sokak (zerinde yer alan, zemin katta konumlu, 9+2,
220,00 m? kapali alana sahip birlestirilmis sekilde kullanilan 2 dairenin 365.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (1.659 TL/m?; 768 USD/m?)
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Konu tasinmazlara yakin konumda, Alagam Sokak lizerinde yer alan, 1. normal katta konumlu,
3+1, 140,00 m? kapali alana sahip dairenin 265.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(1.893 TL/m?; 876 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Alagam Sokak Ulzerinde yer alan, bodrum katta konumlu,
2+1, 100,00 m? kapali alana sahip dairenin 125.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(1.250 TL/m?; 579 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Cinnah Caddesi Gzerinde yer alan, 4. normal katta konumlu,
4+1, 170,00 m? kapali alana sahip dairenin 295.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(1.735 TL/m?; 803 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Mesnevi Sokak lzerinde yer alan, zemin katta konumlu, 3+1,
110,00 m? kapal alana sahip yapili dairenin 235.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(2.136 TL/m?; 989 USD/m?)

Emsal No | Alani(m?) | Fiyat (TL/m?) Ozellikler

1 165,00 3.030 Farabi Sokak

2 120,00 1.667 Farabi Sokak

3 140,00 1.893 Farabi Sokak

4 145,00 1.724 Farabi Sokak

5 220,00 1.659 Kibris Sokak

6 140,00 1.893 Alagam Sokak

7 100,00 1.250 Alagam Sokak

8 170,00 1.735 Cinnah Caddesi

9 110,00 2.136 Mesnevi Sokak

Kiralik Konut Emsalleri:

Konu tasinmazlara yakin konumda, Farabi Sokak zerinde yer alan, 1. normal katta konumlu,
3+1, 110,00 m? kapal alana sahip dairenin aylik 900 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
(8,18 TL/m?/ay; 3,79 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Farabi Sokak Uzerinde yer alan, 4. normal katta konumlu,
3+1, 125,00 m? kapali alana sahip dairenin aylik 1.100 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmustir.
(8,80 TL/m?/ay; 4,07 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Mesnevi Sokak lzerinde yer alan, 1. normal katta konumlu,
3+1, 130,00 m? kapali alana sahip dairenin aylik 1.100 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
(8,46 TL/m?/ay; 3,92 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Mesnevi Sokak lzerinde yer alan, 3. normal katta konumlu,
3+1, 130,00 m? kapali alana sahip dairenin aylik 1.300 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
(10,00 TL/m?/ay; 4,63 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Mesnevi Sokak lzerinde yer alan, 1. normal katta konumlu,
3+1, 135,00 m? kapali alana sahip dairenin aylik 1.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmstir.
(7,41 TL/m?%/ay; 3,43 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Fatma Aliye Sokak (izerinde yer alan, 1. normal katta
konumlu, 3+1, 110,00 m? kapali alana sahip dairenin aylik 925 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. (8,41 TL/m?/ay; 3,89 USD/m?)
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Konu tasinmazlara yakin konumda, Fatma Aliye Sokak Uzerinde yer alan, 4. normal katta
konumlu, 3+1, 135,00 m? kapal alana sahip dairenin aylik 1.300 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. (9,63 TL/m?/ay; 4,46 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Alacam Sokak (izerinde yer alan, zemin katta konumlu, 2+1,
80,00 m? kapali alana sahip dairenin aylik 650 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (8,13
TL/m?/ay; 3,76 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Cinnah Caddesi Gzerinde yer alan, 4. normal katta konumlu,
3+1, 125,00 m? kapali alana sahip dairenin aylik 1.100 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
(8,80 TL/m?/ay; 4,07 USD/m?)

EmsalNo | Alani(m?) (TL;::?;ay) Ozellikler
1 110,00 8,18 Farabi Sokak
2 125,00 8,80 Farabi Sokak
3 130,00 8,46 Mesnevi Sokak
4 130,00 10,00 Mesnevi Sokak
5 135,00 7,41 Mesnevi Sokak
6 110,00 8,41 Fatma Aliye Sokak
7 135,00 9,63 Fatma Aliye Sokak
8 80,00 8,13 Alagam Sokak
9 125,00 8,80 Cinnah Caddesi

Satilik Bina Emsalleri:

Konu tasinmazlara yakin konumda, Farabi Sokak tizerinde yer alan, 1.500,00 m? arsa Uzerine insa
edilmis, 4 kath, 1.930,00 m? kapali alana sahip yeni binanin 4.300.000 USD bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (4.813 TL/m?; 2.228 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Cinnah Caddesi lzerinde, Kugulu Kavsagi'na yakin konumda
yer alan, 5 katli, 2.431,00 m? kapali alana sahip yaklasik 20 yillik binanin 5.250.000 TL bedelle
satilk oldugu bilgisi alinmistir. (2.160 TL/m?; 1.000 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Atatirk Bulvari ve Celebi Sokak kesisiminde yer alan,
1.155,00 m? arsa Uzerine insa edilmis, 4 katl, 2.800,00 m? kapali alana sahip yaklasik 40 yillik
binanin 8.500.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (6.559 TL/m?; 3.036 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Sili Meydani’nda yer alan, 877,00 m? arsa Uzerine insa
edilmis, 5 katl, 3.000,00 m? kapali alana sahip yaklasik 40 yillik binanin 7.000.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmustir. (2.333 TL/m?; 1.080 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Cinnah Caddesi tzerinde yer alan, 3 kath, 1.290,00 m? kapal
alana sahip yaklasik yeni binanin 5.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (3.876
TL/m?; 1.794 USD/m?)

Emsal No | Alani(m?) | Fiyat (TL/m?) Ozellikler
1 1.930,00 4.813 Farabi Sokak
2 2.431,00 2.160 Cinnah Caddesi
3 2.800,00 6.559 Atatirk Bulvari ve Celebi Sokak kesisimi
4 3.000,00 2.333 Sili Meydani
5 1.290,00 3.876 Cinnah Caddesi
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Kiralik Bina Emsalleri:

= Konu tasinmazlara yakin konumda, Alagcam Sokak lzerinde yer alan, 5 katli, 2.400,00 m? kapall
alana sahip binanin aylik 45.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (18,75 TL/m?/ay; 8,68
usD/m?/ay)

= Konu tasinmazlara yakin konumda, Mesnevi Sokak tzerinde yer alan, 4 katl, 780,00 m? kapal
alana sahip binanin aylik 10.000 USD bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (27,70 TL/m?/ay;
12,82 USD/m?/ay)

= Konu tasinmazlara yakin konumda, Cinnah Caddesi lizerinde yer alan, 5 katli, 1.500,00 m? kapal
alana sahip binanin aylik 30.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (20,00 TL/m?/ay; 9,26
UsSD/m?/ay)

= Konu tasinmazlara yakin konumda, Kuloglu Sokak tizerinde yer alan, 7 katli, 2.200,00 m? kapali
alana sahip binanin aylik 25.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (11,36 TL/m?/ay; 5,26
USD/m?/ay)

= Konu tasinmazlara yakin konumda, Piyade Sokak tzerinde yer alan, 4 kath, 1.000,00 m? kapali
alana sahip binanin aylk 20.000 USD bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (43,21 TL/m?/ay;
20,00 USD/m?/ay)

Emsal No | Alani(m?) | Fiyat (TL/m?) Ozellikler
1 2.400,00 18,75 Alagam Sokak
2 780,00 27,70 Mesnevi Sokak
3 1.500,00 20,00 Cinnah Caddesi
4 2.200,00 11,36 Kugulu Sokak
5 1.000,00 43,21 Piyade Sokak

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Tasinmazlarin bulundugu yerin ticari konumu, bdlgenin gelismesi tamamlanmis bir bdlge olmasi,
civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, tesisat durumu, yasi, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, manzara durumu, topografik yapisi, imar durumu, yapilasma sartlari gibi
degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilimis
olup, s6z konusu tasinmazlarin degerlendirmesinde {ilkenin ekonomik durumu da dikkate alinarak
tasinmazlarin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

Bagimsiz Bolim No Alani (m?) BI{.;_D;:‘ZI)at Toplam Deger (TL)

1 No'lu Magaza 143,00 5.250,00 750.750 TL

2 No'lu Mesken 191,00 3.350,00 639.850 TL

3 No'lu Mesken 191,00 3.450,00 658.950 TL

4 No'lu Mesken 191,00 3.450,00 658.950 TL

5 No'lu Mesken 191,00 3.350,00 639.850 TL
TOPLAM DEGER 3.348.350 TL
TOPLAM YAKLASIK DEGER 3.348.000 TL

7.2.2 Gelir indirgeme Yaklasimi Analizi

Gelir indirgeme yéntemini bir alt dali olan direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir ireten mulkin piyasa
degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastirilabilir milklerin satis
fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk
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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” formuliinden
yararlanilir.

Gayrimenkullerin aylk getirebilecegi kira gelirleri ve kapitalizasyon oranlari asagidaki gibi takdir

edilmistir.
KAT ALAN (m?) BIRIM DEGER AYLIK KiRA (TL) YILLIK KiRA (TL) KAPTALIZASYON SATIS DEGERI (TL)
(TL/m?) ORANI (%)

1 No'lu Magaza 143,00 31,00 4.433,00 53.196,00 7,00% 759.943

2 No'lu Mesken 191,00 17,50 3.342,50 40.110,00 6,25% 641.760

3 No'lu Mesken 191,00 13,00 3.438,00 41.256,00 6,25% 660.096

4 No'lu Mesken 191,00 18,00 3.438,00 41.256,00 6,25% 660.096

5 No'lu Mesken 191,00 17,50 3.342,50 40.110,00 6,25% 641.760
TOPLAM 907,00 19,84 17.994,00 215.928,00 6,42% 3.363.655
YAKLASIK TOPLAM 3.364.000

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Bu degerleme galismasinda gayrimenkullerin deger tespiti icin emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir
indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

= Degerleme konusu tasinmazlarin, “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”na gore degeri 3.348.000.- TL
(Ugmilyoniigyiizkirksekizbin.- Tiirk Lirasi), 1.550.000.- USD (Birmilyonbesyiizellibin.- Amerikan
Dolari) olarak hesaplanmistir.

= Degerleme konusu tasinmazlarin, “Gelir indirgeme Yaklasimi”na goére degeri 3.364.000.- TL
(Ugmilyoniigyiizaltmisdértbin.- Tiirk Lirasi), 1.557.000.- USD (Birmilyonbesyiizelliyedibin.-
Amerikan Dolari) olarak hesaplanmistir.

= Her iki yéntemle yapilan ¢alismada yeterli sayida veriye ulasilmis olup, nihai deger olarak degerleme
konusu tasinmazlarin degeri “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile bulunan deger olan 3.348.000.- TL
(Ugmilyoniigyiizkirksekizbin.- Tiirk Lirasi), 1.550.000.- USD (Birmilyonbesyiizellibin.- Amerikan
Dolari) rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.

= Tasinmazlarin kira degeri; “Gelir indirgeme Yaklasimi”na goére 1 no’lu bagimsiz béliimiin aylk kira
degeri 4.436.- TL (2.054.- USD), 2 no’lu bagimsiz bolimin ayhk kira degeri 3.344.- TL (1.548.- USD),
3 no’lu bagimsiz béliimin ayhk kira degeri 3.438.- TL (1.591.- USD), 4 no’lu bagimsiz bélimin ayhk
kira degeri 3.438.- TL (1.591.- USD), 5 no’lu bagimsiz bélimin aylik kira degeri degeri 3.344.- TL
(1.548.- USD) olmak izere toplam 18.000.- TL (8.332.- USD) olarak takdir edilmistir.

= Ana tasinmazin sigorta degeri 853.515,00 (Sekizyiizellilichinbesyilizonbes.- Tiirk Lirasi)’dir.

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar:

“2002/4480 sayil Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m%ye kadar olan konut teslimlerinde %1,
net alani 150 m%nin Gstinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18
KDV uygulanacaktir.”

01.01.2013 tarihinde bu tarih itibariyle ruhsat alaninan yapilar i¢in konu kararda degisiklige gidilmistir. Ancak
degerleme konusu tasinmaza ait ruhsat 01.01.2013 tarihinden 6nce alindigindan tasinmaz yukarida belirtilen
2002/4480 sayili kanuna tabidir ve bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz igcin % 18 KDV
uygulamasi yapilmistir.
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Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasl, is¢ilik ve malzeme kalitesi, imar durumu
gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézéniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan tasinmazlarin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

30.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERi (KDV Hari)

3.348.000.- TL 1.550.000.- USD
(Ucmilyoniigytizkirksekizbin.- (Birmilyonbesyiizellibin.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolari)

30.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

3.950.640.- TL 1.829.000.- USD
(U¢milyondokuzyiizellibinaltiyiizkirk.- (Birmilyonsekizyiizyirmidokuzbin.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolari)

30.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI (KDV Harig)

18.000.- TL 8.332.- USD
(Onsekizbin.- (Sekizbiniicyiizotuziki.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolari)

30.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERi (KDV Dahil)

21.240.-TL 9.832.- USD
(Yirmibirbinikiyiizkirk.- (Dokuzbinsekizyuzotuziki.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolari)

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

2- KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

3-1USD=2,1604.- TL kabul edilmistir. Kur degerleri bilgi vermek amaciyla yazilmistir.

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

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

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

SIMGE SEVIN AKSAN BILGE BELLER 0ZCAM
Degerleme Uzmani (401772) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)

'f%@%ﬂkbgz_ﬁl .
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