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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

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

4 ATA-1410004 CANKAYA-ATAKULE AVM




' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11

1.2

1.3

14

1.5

- Degerleme Hizmetinin Amaci

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

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Kuleli Sokak No:3/3-4 GOP- Cankaya/ANKARA

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz igin is bu rapor 30.12.2014 tarih ve ATA-1410004 referans numarasiyla
sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Serdar ETIK ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gérev almistir.

Serife Seda YUCEL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan daha dnce hazirlanmis degerleme

raporu bulunmamaktadir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

13583 ADA 2 PARSEL

ili :  ANKARA

iigesi :  CANKAYA

Bucagi

Mahallesi :  CANKAYA

Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No

Ada No : 13583

Parsel No 2

Alani :  6.730,00

Hisse orani : TAM

Vasfi :  KARGIR EV VE BAG
Sinin :  PLANINDADIR

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No : 9186

Cilt No : 3

Sayfa No i 252

Tapu Tarihi :  25.08.2000

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tapu Muadurligu'nden 04.11.2014 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin mulkiyet ve takyidat
bilgilerini gésteren belgeler asagida ve ekte sunulmustur.

TASINMAZ UZERINDE;

Serh;

28.02.2014 tarih 11026 yevmiye ile Turkiye Elektrik Dagitim A.S.lehine 99 TL bedel karsihdinda
kira s6zlesmesi vardir. (19.02.2014 tarihinden itibaren 99 yil middetle toplam 99 TL bedelle kira
serhi)

- S6z konusu serh, TEDAS Genel Miidlirliigii'niin, parsel lizerinde trafo vb. linitelerin bulunmasi
durumunda uyguladigi rutin bir serh niteligindedir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde llgili serhin tasinmazin devrine ve degderine olumsuz etkisi bulunmamaktadir
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklegsen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik dénemde; tasinmazin miulkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik olmamakla birlikte, son g yillik slre icinde kayitli haciz, icrai haciz ve kamu haczi ve
ipotek serhleri bulunmamaktadir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmaz Cankaya Mahallesi'nde yapilan ve imar idare Heyetinin 30.05.1978 tarih ve 496 sayili
karari ile onaylanan 71530/A no'lu parselasyon plani sonucu olusan 13583 ada 2 parsel ile ilgili
olarak daha sonra Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginin 119.03.2013 tarih 4228 Bakanlik Olur'u ile
644 sayuli Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin Tegskilat Goérevlileri Hakkinda Kanun Hikminde
Kararname hikUmleri uyarinda resen onaylanan 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gore;
Emsal:3.50, H(max) kule icin serbest,diger yapilar icin 18.50 m. ana yoldan 5 m., Botanik Park
yonindenden parsel kdselerinden gekme mesafesi 10 m. olmak Uzere "Kule-Doner Restaurant
Ticaret ve Ticari Rekrasyon Alani"nda kalmaktadir.
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71530/ A (ATAKULE) - 13583 ADA 2 PARSEL PLAN NOTLARI:

1. Kule-Déner Restaurant, Ticaret ve Ticari Rekreasyon Alaninda;

* E:=3.50

* Yukseklik: Kule (Atakule) igin h(max): serbest, diger yapilar i¢in h(max): 18.50 m.

* 0.00 kotu parselin cephe aldigi yollarin en st kotundan verilecektir.

* Su basman kotu 1.50 m.'de tesis edilebilir.

* 16.11.1990 tarihli yapi kullanma izin belgesinde "Kule Kismi" icin belirlenen ylkseklik ve
yapilasma haklari miktesep hak olarak kabul edilerek korunacaktir. Yikilip yeniden yapilanma
halinde mevcut ydnetmelik ve plan sartlari gecerlidir.

2. Ankara Kiiltir Varliklarini Koruma Boélge Kurulunun 06.06.2012 tarih ve 724 sayili karari
dogrultuunda, parselde insaa edilecek yeni yapiya ait mimari proje, Ankara Kdltar Varliklarini
Koruma Bdlge Kurulu Tarafindan onaylanmadan uygulamaya gecemez.

Son ug¢ yillik degisiklikler incelendiginde; Atakule Aligveris Merkezi'nin glinimiz mimarisinin
gerektirdigi modernize c¢alismalarinin yapilabilmesi i¢in dizenlenen imar durumu belgesinde
yapilasma kosullarinda yukseklik degerinin belirlenmesi ile ilgili yaganan sikinti nedeniyle 13583
ada 2 parsel ¢in hazirlanan 1/5000 6élgekli nazim imar plani ve 1/1000 oélgekli uygulama imar
plani degisikligi 19.03.2013 tarih 4228 Bakanlik Olur'u ile 644 sayil Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi'nin Tegkilat Goérevlileri Hakkinda Kanun Hikmunde Kararname hikimleri uyarinda
resen onaylanmistir. Plana goére Kule (Atakule) icin h(max): serbest, dider yapilar igin
h(max):18.50 m. olarak belirlenmistir.

Ekte Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'niin11/11/2014 tarihli yazil imar durumu
sunulmustur.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi arsivinde yapilan incelemede 13538 ada 2
parsel icin dizenlenmis 03.10.1986 tarih 7 no'lu temel ruhsati ve 14.07.2006 tarih 96 sayil
tadilat ruhsati ve 23.03.2005 tasdik tarihli projesi gortulmustur.

23.03.2005 tasdik tarihli projesine gbére 5 bodrum + zemin+ 2 normal kat ve kule bdlimu
bulunmaktadir. Toplam insaat alani 28.530,13 m2'dir. Bu alanin katlara dagilimi ise asagidaki
gibidir.

Kotu Toplam ingaat Alani

-18,50 2.700,00 m?
-14.,50 2.620,90 m2
-11,25 2.773,23 m?
-8,00 4.145,00 m2
-4,00 4.172,00 m2
0,00 3.423,00 m?
4,00 3.727,00 m?
8,00 3.709,00 m?
83,25 109,00 m2
87,15 278,00 m?
95,35 483,00 m?
99,10 390,00 m?

Toplam 28.530,13 m?

05.12.2013 tarih ve 2013/06 sayi ile iksa ruhsati bulunmaktadir.

Dosyasinda incelenen yazismalarda, 13583 ada 2 parselde Atakule Alisveris Merkezinin, kule
kismi yerinde kalmak kaydiyla algak kitlesinin yikim talebinin uygun bulundugu Ankara Kulttr
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 06.06.2012 gun ve 724 sayili kararina iliskin Ankara 4.
idare Mehkemesinin 60.04.2014 gin ve 2013/1714 esas nolu "yiritmenin durdurulmasi”
kararinin kaldiriimasini konu alan Ankara Boélge idare Mahkemesi 1. Kurulunun 11.06.2014 giin
ve 2014/3950 itiraz nolu kararina uyulmasina ve 06.06.2012 gun ve 724 sayil kurul kararinin
gecerli olduguna karar verildigi gérilmustar.

Halihazirda 13583 ada 2 parsel Uzerinde Doéner Kule kismi mevcut olup, eski Atakule AVM
carsisinin yikim ¢alismalarinin devam ettigi gézlemlenmistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Mevcut durumda parsel Uzerinde kule kismi yerinde kalmak suretiyle kisa kath c¢arsi kitlesinin
yikim ¢alismalarinin devam ettigi gértlmustar.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel uzerindeki yapilar, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan &énce ingsaa
edilmigtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE ILGILi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara ili Cankaya ilgesinde yer alan tapu kayitlarinda "kargir ev
ve bad" olarak kayitli, mevcutta eski Atakule AVM'nin bulundugu 13583 ada 2 parseldir. Parsel

kose parsel olup, yaklasik olarak tiggen formundadir.

Halihazirda kule kismi korunmak suretiyle kisa katli kitlenin yikim g¢alismalarinin devam ettigi
gOrulmastar.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Cankaya ilgesinde Cankaya Caddesi ile Cinnah Caddesinin
kesistigi kosede konumlu olup, yaklasik olarak tg¢gen formundadir. Oldukga merkezi bir
konumda olup, Ankara'nin ilk AVM'si olarak nirengi niteligi tagimaktadir.

Etrafinda eski Cumhurbagkanligi Késkii, Botanik Parki, Vali Konagi, ingiltere Biyiikelgiligi,
Hindistan Buyukelgiligi, Bagsbakanlk Konutu vb. bulunmaktadir.

Ulasilabilirligi iyi bir konumda olup, toplu tasima ve 06zel araglarla ulasim kolayca
saglanabilmektedir.

Tasinmazin
Konumu

10 ATA-1410004 CANKAYA-ATAKULE AVM
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3.3 - Ulasim Ozellikleri
Degerleme konusu taginmaza ulasim 6zel aracglarla ve toplu tasima ile saglanabilmektedir.
Esenboga Havalimanina ~25 km.'dir. Cinnah Caddesi ve Cankaya Caddesi kesisiminde koése

konumludur.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

13583 ada 2 parsel; 6.730,00 m? yizolgimld olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Halihazirda
kule kismi korunmak suretiyle kisa kath kitlenin yikim ¢alismalarinin devam ettigi gérulmustar.
Etrafi panel duvarlar ile gevrilmis durumdadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

411 - Ankara li

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. YzolgimU olarak Ulkenin Uginct blydk ilidir. YUzolgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden ylksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
giinimuzde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amagli
kullanilmaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvanciligin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori gerek
Ozel sektdr yatinmlari, baska illerden biylk bir nifus goglini tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulugundan giinimuize, nifusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektdrl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda caligir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
ingaat sektorlerinde yogunlasmistir. Gunimiizde ise en g¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatirrm yapilmaktadir. Tirkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirlikh yatinnmlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. ilin ulasim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulastlir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudiil,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Goélbasi,
Kecioren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak tzere 25 ilgesi
bulunmaktadir.

Ankara’nin 2010 yili niifus sayimina gdre toplam niifusu 4.771.716 dir. ig Anadolu'da bulunan
ve niifuslari azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net gé¢ veren illerdir. il
nufusunun %96.7'si il ve ilge merkezlerinde, geriye kalani kdy veya beldelerde yasar. Ayrica
15.608.868 kisilik ic Anadolu niifusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde, il nifusunun ise %85'i
merkezde yasar.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

13 ATA-1410004 CANKAYA-ATAKULE AVM



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Camiidere
)}umu- AN
= hamam

T (1) Etimesgut

12) Yenimahalle
(3) Cankaya

(4) Kec®ren
15) Altindag

16) Akyurt

—

Harita 2 - Ankara'nin ilgelerinin Konumlan

Ankara, ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirhd itibariyle sanayi agirlkl

iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari icinde makarna, un, bitkisel yag, sut Urinleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluslarla ¢cimento, traktér, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman urunleri, mobilya, madeni esya, dokuma ureten sanayi kuruluglari vardir.

14
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4.1.2 - Gankaya llgesi

Cankaya, Tirkiye Cumhuriyeti'nin i¢ Anadolu Bélgesi'nde, Ankara ili'ne bagh bir ilce. Ankara
ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin bagkent olmasi ile birlikte Turkiye'nin yonetim
merkezi durumuna gelmistir. Gun igcinde niifusu iki milyona kadar ¢ikabilmektedir. 102 lise ve
on universitesi ile ilge dnemli bir egitim kentidir.

Ankara ilinin en yiksek nifusa sahip ikinci ilgesi olan Cankaya'nin nifusu 2010 sayimlarina
gore 797.109 kisidir. iige ayrica Turkiye'nin de en blyik ikinci ilgesidir. 2000 niifus sayiminda
758,490 olan nufus 10 yilda yaklasik 40,000 kisi artmistir. Sekiz yiz bine yaklasan nifusun
384.685'i erkek; 412.424'G kadindir. NGfusun tamami kentte yasar.

Cankaya'da 80'li yillardan itibaren insa edilen 6énemli eserler arasinda, sadece ilgenin degil
Ankara'nin da simgesi olan Atakule, Kocatepe Camisi ve Hitit Gines Kursu Aniti sayilabilir.
1936 yilinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya, Altindag,
Yenimahalle, Mamak ve Keciéren olmak Uzere bes ilgceye bélunmustir. 1984 yilinda Ankara
Bliyiiksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu belediyeye bagli bir metropol olmustur. ilge bir
belediye bagkanhigina ve bir kaymakamliga baghdir. iigede 116 tane mahalle vardir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde goézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektdriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl dusus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Y1l sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diusmustar.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbézlenen artis hizina gére,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goérildugu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyredini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 3'ncl ceyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanhdi secimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektdr
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyredinde Ortadogu' da
yasanan ter6r eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustir.

2015 yilindan beklentilerde terdr eylemlerinin kiuresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel doénlusimin olacagi bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi dngériimektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici  faktér bulunmamaktadir. Yasal incelemelerde
herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla kargilasiimamigtir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi imar Midiirliigi, Cankaya Tapu

Sicil Mudurlaga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmusgtur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi bir konumda yer almaktadir.
*  Ticari imarli arsadir.

*  Antsal yapi niteligindedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Tasinmazin tapu niteligi "kargir ev ve bad" olup, parsel Uzerinde hali hazirda Atakule
AVM'nin kule kismi ve yikilmakta olancgarsi kisminin molozlari bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yontemi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme g¢alismasinda;
-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma ( Piyasa ) Yaklasimi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi ydntemi ve hasilat paylasimi ydonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa) Yaklagimi

Satilik Arsa Emsalleri

*  AH.K. GAYRIMENKUL
Tel 0 533 381 69 99

Cankaya Merkez'de eski Anayasa Mahkemesi arkasi ve Cumhurbagkanhg: bitisinde Hiseyin
Rahmi Sokak ile Seda Simavi Sokagin birlesiminde Emsal:1.00, zemin+3,5 kat, konut imarh

1510 m? arsa icin 6.200.000.-TL istenildigi bilgi edinilmistir. Arsanin tamaminin 2300 m? oldugu
800 m?'sinin emsal digi kaldig1 beyan edilmistir.

[ SATILIK | 1510 -M2 | 6.200.000 -TL |  4.106 .-TL/M? |

* REMAX SYSTEM
Tel 0533 223 40 16

Cankaya Kirkpinar Sokak'ta Uzerinde 4 kath 3000m? kullanim alanh bina bulanan 1040 m?
arsanin 4.750.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. Arsa Cinnah Caddesi'ne 3.
parsel olarak tanimlanmistir. Himax)=27.50 m. Konut imarhdir.

[ SATILIK | 1040 -M? | 4.750.000 -TL | 4.567 -TLIM? |

* Dogus Gayrimenkul
Tel 05326353292

Birlik Mahallesi'nde islek bir cadde tGzerinde oldugu beyan edilen, ticari imarh, TAKS:0.40,
H(max):12.50 m., 1185 m? kdse parsel icin 4.750.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

| SATILIK | 1185[-m2 | 4.750.000[.-TL | 4.008] .-TL/M?
*  Eskdiji
Tel 0312 441 86 66

Eskisehir Yolu tzerinde oldugu beyan edilen 4926 m? ticari imarli arsa i¢in 35.000.000.-USD
istenildigi bilgisi edinilmistir. (USD=2.2.-TL)

SATILIK | 4926|.-M2 | 77.000.000|.—TL | 15.631| -TL/M?2
* Emlakgi
Tel 0 535 307 07 07

Hilal Mahallesi'nde Turan Gunes Bulvari Gzerinde oldugu beyan edilen Emsal:1.20, 2303 m?
konut imarh arsa i¢in 12.750.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 2303].-m

12.750.000|.-TL |  5.536] -TLM?
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*  Millenium Emlak
Tel 053216093 45
Cankaya, Dikmen Caddesi tizerinde oldugu beyan edilen ticari imarli, E:1.40, 1.570 m?, arsa igin
8.500.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.
| samuk | 1570].m2 | 8500.000[-TL | 5414] -TLMWP

* Edna Gayrimenkul
Tel 0 555 801 90 29

Cankaya'da Turan Guines Bulvari lizerinde 6.200 m?, Emsal:1.20, ticari imarh arsa igin
13.000.000.-EURO istenildigi bilgisi edinilmistir. (EURO=2.8.-TL)

| satwk | 6200[-m2 | 36.400.000[-TL | 5871 -TUM
*  Eskdiji
Tel 0 312 441 86 66

Cankaya'da, mevlana bulvari( konya yolu) lizerinde ticari arsadir, 1,50 emsal ticaret alani imarli
oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmaz i¢in 5.000.000.-USD istenildigi bilgisi edinilmistir. (USD=2.2.-
TL)

| samiuk | 1186].m2 | 11.000.000[-TL | 9.275] -TUM® |

Medyadan Elde Edilen Veriler

Toplu Konut idaresi’'nin Ankara Gankaya’'da Eskisehir Yolu Uzerinde, satisa ¢ikardigi 40.628
metrekarelik arazinin arsa satis karsiligi gelir paylasimi igin diizenlenen ihalede; ‘merkezi is
alanl’ imarli arazi igin arsa satisi karsiligi gelir paylasimi sézlesmesi yapilmis olup 997.500.000
TL+KDV satis toplam gelirinden (ASKSTG) yiiklenici tarafindan TOKI “ye (arsa sahibine) teklif
edilen. %25,1 satis payi gelir oranin (ASKSPGO) karsihdi 397.000.000-TL “Asgari Sirket Payi
Toplam Geliri (ASKSPTG)"+KDV* bedel 6deyecegini taahhit etmistir.(Gelistirilmis arsa birim
degeri 9.771 TL/m?)

TOKI Cukurambar Mahallesi'ndeki, 29101 ada 18 parsel ve 29102 ada 5 parseldeki 57.788 m?
'lik konut+ticaret imarli arsasini arsa karsiligi gelir paylasimi karsiliginda acik arttirma yoluyla
Tirkerler ingaat Tur.Maden.Enerji Uretimi Tic. ve San.A.S. ve Gestas ins.Tic.ve San.A.S.'ne
275.220.000.-TL bedel ile satmistir. (4.762.-TL/m2)
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Ticari Emsaller

* EUROTURK
Tel 0 312 442 15 00

Cankaya Caddesi'nde, Cumhurbaskanhgi Késki'ne ¢ok yakin oldugu beyan edilen, giris 280
m?, bodrum kat 500 m? olmak tzere toplam 780 m? kullanim alanli olarak pazarlanan, mustakil
kapali garaj + acik otoparkli, asansorlu, genis vitrinli magaza i¢in 5.000.000.-USD istenildigi,
dikkanin 40.000.-TL kira getirisi oldugu bilgisi edinilmistir. (USD=2.2.-TL)

[ SATILIK | 780 .-M2 [ 11.000.000 -TL | 14.103 .-TL/M? |

* TAS GAYRIMENKUL
Tel 0312475 60 66

Turan Gunes Bulvari Gzerinde oldugu beyan edilen giris kat 200 m? dukkan i¢in 1.340.000.-TL
istenildigi, dukkanin kira getirisinin 8.000.-TL oldugu bilgisi edinilmistir.

[ SATILIK | 200 .-M2 | 1.340.000 -TL | 6.700 .-TL/M? |

*  AB+ GAYRIMENKUL
Tel 0312426 31 36

Atakule'nin gaprazinda konumlu oldugu beyan edilen, iki kisimdan olugan dikkanin bir tarafinin
Hosdere Caddesi'ne diger tarafinin sokaga baktigi belirtiimistir. Toplamda 429 m? olarak
pazarlanan dukkan i¢in 2.500.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

[ SATILIK | 429 -M2 [ 2.500.000 -TL | 5.828 -TL/IM? |

*  ZET GROUP-SEDIL EMLAK
Tel 031222127 27

Atakule'nin yaninda Simon Bolivar Caddesi'ne cepheli olarak beyan edilen 125 m? girig, 125 m?
bodrum toplam 250 m? diikkan i¢in 1.525.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

[ SATILIK | 250 .-M2 | 1.525.000 -TL | 6.100 .-TL/M? |
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* Medyadan

AVM'ler konumuna, hitap ettigi kitleye, mimari dzelliklerine vb. gére farkllik gostermektedir.
Ankara'da ¢ok sayida AVM bulunmakta olup, bunlardan bazilarinin ortalama kira degerleri
asagidaki gibidir.

AVM Min. Kira Bedeli | Max. Kira Bedeli | Ort. Kira Bedeli

(TL/m?) (TL/m?) (TL/m?)

AnkaMall AVM 130 TL/m?

Armada AVM 70 TL/m? 250 TL/m2 160 TL/m?

Cepa AVM 90 TL/m? 200 TL/m2 145 TL/m?
Kentpark AVM 55 TL/m2
365 AVM 60 TL/m?
Optimum AVM 80 TL/m?2
Panora AVM 40 TL/m? 70 TL/m? 55 TL/m?

ANKAMALL AVM; 1999 yilinda Migros Aligveris Merkezi Ankara adi altinda hizmete baglayan
AVM, 2006'da ANKAmall Alisveris Merkezi adi altinda hizmet vermeye devam etmistir. Konum
olarak olduk¢a merkezi bir konumda olup, Ankara'nin 2. AVM'si (1.si rapora konu Atakule
AVM'dir.) olan ANKAmall hali hazirda 1.etapta tadilat calismasi yapmaktadir.

ARMADA AVM; 2002 tarihinde hizmete girmis olup, 2013 yilinda yenilenmistir. Eskisehir Yolu
Uzerinde oldukge merkezi bir konumdadir.

CEPA AVM; 2007 yilinda hizmete girmis olup, Eskisehir Yolu izerinde ODTU'niin karsisinda
konumludur.

KENTPARK AVM; 2010 yilinda hizmete girmis olup, AVM+ofis projesidir. Eskisehir Yolu
Uzerinde CEPA AVM'nin yaninda agiimistir.

365 AVM; 2008 yilinda hizmete girmis olup, Cankaya'da Dogukent Caddesinden igeride 428.Cd.
Cephelidir.

OPTIMUM AVM; 2004 yilinda Ankara'nin ilk outlet AVM'si olarak hizmete girmis olup, 2006
yillindaek bina yapilarak blyimustir. Ayas Yolu tUzerinde yer almaktadir.

Panora AVM; 2011 yilinda hizmete girmis olan AVM, Turan Glines Bulvari tUzerinde yer
almaktadir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

BILGI

SATIS FiYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN DUZELTMESI

ALAN*
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN DUZELTME

IMAR KOSULLARI

YAPILASMA KOSULLARINA
iLiSKIN DUZELTME

FONKSIYON

FONKSIYONA iLiSKIN
DUZELTME

MANZARA

MANZARAYA ILISKIN DUZELTME

KONUM
KONUMA iLiSKiN DUZELTME

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE ILISKIN
DUZELTME

PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN
DUZELTME

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER

10.520

Eskidiji Millenium Emlak Eskdiji
11.000.000 8.500.000 77.000.000
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
1.186 1.570 4.926
9.275 5.414 15.631
ORTA KUCUK BENZER BENZER
-10% 0% 0%
E:1.50 E:1.40
KOTU KOTU BENZER
20% 20% 0%
Ticari Ticari Ticari
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ORTA KOTU COK KOTU BENZER
10% 30% 0%
ORTA KOTU COK KOTU iYi
10% 30% -20%
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
-8% -8% -10%
22% 72% -30%
11.315 9.312 10.942

Degerleme konusu tasinmaz oldukga merkezi bir konumda olup, ayrica 6énemli bir nirengi
noktasidir. Anitsal bir yapi niteliginde olan kule kismi arsa iizerinde korunmaktadir. iki caddenin
kesisiminde olmasi, yapilasma kosullari incelendiginde arsanin birim m? degerinin 10.520.-

TL/m? olacag@ 6ngorilmustar.

23

ATA-1410004 CANKAYA-ATAKULE AVM



6.2

6.3

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

.. 2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Bm[" m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
13583 2 6.730,00 10.520 70.799.600,00
PARSELIN DEGERI (.-TL) 70.799.600,00
PARSELIN YUVARLATILMIS
DEGERI (-TL) 70.800.000,00
PARSELIN DEGER (.-USD) 30.517.241,38

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullanilmamistir. Gelir indirgeme
yaklagimi icerisinde insaat maliyet hesaplari yapilarak hesaplardan elde edilen veriler
indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda kullaniimistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akis1 Yéntemi)

Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam ingaat alani
hesaplanarak asagida yer alan nakit akislari diizenlenmistir.

indirgenmis Nakit akimlari Tablosunda dederleme konusu parsel icin toplam arsa degeri
hesaplanmis olup ayni tabloda 6ngdrilen maliyetler ve diger kabullere iliskin hesaplamalar da
g6rulmektedir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar
Genel Kabul ve Varsayimlar

Satilabilir Alan ilave Orani; Bolgede ve iilke genelinde benzer nitelikli projelerde satilabilir
alanlarin emsal insaat alanina, merdiven kovasi, bina girisi ve emsale dahil olmayan diger
kullanim alanlarinin ilavesi ile belli bir miktar arttirilarak hesaplandigi gézlemlenmektedir.
incelenen érnek projelerde bu artis mikatrinin %10 ila %20 araliinda degistigi gézlemlenmistir.
Degerleme konusu projenin satilabilir alan ilave orani igin %15 degeri kabul edilmistir.

insaat Alani ilave Orani; Proje genelinde ruhsat insaat alani ile emsal ingaat alani arasinda bir
fark olusacak olup bu fark, 6zellikle bodrum katlarda emsale ve dogrudan kullanima dahil
olmayan ortak alanlar ile ilgilidir. incelenmis benzer proje 6rneklerinde kot altinda yapilan ingaat
alani, otopark alani planlamasi vb mimari 6zelliklere bagh olmak Uzere ruhsat insaat alaninin
emsal insaat alanindan ¢ok daha fazla oldugu gdzlemlenmistir. Cankaya Belediyesi imar
arsivinde yapilan incelemede dosyasinda gorilen taslak proje plan hesaplari ve benzer nitelikli
projelerin ingaat alan hesaplamalari incelendiginde, dederleme konusu projenin insaat alani
ilave orani i¢in %100 degeri kabul edilmistir.
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Degerleme Konusu Taginmaz i¢in Emsal ingaat Alani Hesabi

Yiizolglimi . Yapilagma Emsal insaat Alani
Ada No |Parsel No (Net Parsel) Lejant Sartlar (m?)
Kule+Doner
13583 2 6.730,00m? |Res.+Ticaret+Tic.Rekrea| Emsal:| 3,50 23.555,00m?2
syon
TOPLAM 6.730,00m? 3,50 23.555,00m?

Degerleme Konusu Tasinmaz igin Satilabilir Alan ve Ruhsat ingaat Alani Hesabi

Emsal Insaat Satilabilir ingsaat| Ruhsat ingaat
Ada No |Parsel No| Lejant/Fonksiyon = Alani (nﬁz) Alani (m?) Alani (m?)
(%15) (%100)
Kule+Doner
13583 2 Res.+Ticaret+Tic.Rekrea 23.555,00 27.088,25 47.110,00
syon
TOPLAM 23.555,00 27.088,25 47.110,00

Maliyetlere iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

insa edilecek olan yapilarin yapi sinifi V.A olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
2014 yili m? birim yap1 maliyet listesine gdre V.B yapi sinifinda yer alan yapilar icin ortalama
birim maliyet bedeli 1.150,00-TL olarak belirlenmisgtir.

Degerleme konusu parsel Gzerinde inga edilmesi 6ngdrulen Atakule AVM projesi igin varsayilan
proje 6zellikleri, yapi kaliteleri, kot altinda kalacak ortak alan (otopark, depo, tesisat alanlari vb.)
niteligindeki alanlarin fazla olmasi gibi nedenlerle s6z konusu yapinin 2014 yil igin ortalama m?
birim maliyetlerinin 1150,00-TL olacag! kabul edilmistir. AVM projesinin ingaat maliyetlerinin
yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi etkenler de g6z éninde
bulundurularak %11 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim maliyet degerleri asagidaki
sekilde hesaplanmistir.

Birim Maliyet 1.dénem 2.dénem

11,00%

1.150,00 TL/m? 1.276,50 TL/m?

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Yaklasik 47.110 m? ingaat alanina sahip olmasi éngdérilen AVM projesi i¢in éngorilen insaat
suresi 2 yildir. Projenin yer aldigi bélgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve diger
etkenler de g6z 6ninde bulundurularak projenin ingsaat maliyletlerinin yillara gére dagilimi
asagidaki sekilde kabul edilmigtir;

1.dénem 2.dénem

Dagilim 50,00% 50,00%
Birim Maliyet 1.150,00 TL/m? 1.276,50 TL/m?
ingaat (m?) 23.555,00 m? 23.555,00 m?
Maliyet (TL) 27.088.250 TL 30.067.958 TL
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Diger Giderler
*Avm yonetim giderlerinin, toplam magaza kira gelirlerinin %3 U oraninda olacagi
ongorulmasltir.

*Toplam insaat maliyetinin %1,50 si oraninda her yil yenileme fonu ayrilacagi 6ngérilmustir.

* Bina ortak bakim giderleri kiracilardandan toplanan ortak gider avanslarindan 6denecegi
varsayllmis olup, bina bakim gideri nakit gikiglarina yansitiimamistir.

Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

* Degerleme konusu tasinmazin parsel alani 6.730,00 m#dir. Parsel izerinde insa edilebilecek
yapinin toplam satisa esas alani 27.088,25 m? olarak hesaplanmis olup detaylari yukaridaki
"Satilabilir Alan ve Insaat Alani Hesabi Tablosu"nda gésterilmistir. Kiralanabilir alan olarak
emsal ingaat alaninin %65'i oraninda olacagi kabul edilmigtir.

Emsal ingaat Alani Oran Kiralanabilir Alan

23.555,00 65% 15.310,75

* Igletmeye yonelik, 2015 yilindan baglamak kaydi il,e 11 yillik naki akisi tablosu hazirlanmig
olup ilk iki yil insaat dénemi, sonraki 9 yil isletme dénemi olarak dngérulmustdr.

* Bélgede yapilan arastirmalar neticesinde AVM igin aylik ortalama birim kira degeri ~70 TL/m?
olarak 6ngérulmustar.

* Ayilik kira metrekare birim degeri igin yillik artis orani %3 olarak kabul edilmisgtir.

* Diger gelirler (stand, kioks, atm vb.) toplam gelirin %8'U oraninda olacagdi kabul edilmistir.

* Net Bugunki Deger hesabinda artik deger yontemi kullaniimig olup Tesisin 11.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmigtir. Son yil net kar1 Gzerinden, %8,50 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate) ile
devir bedeli hesaplanmistir. Hesaplanan devir bedeli son dénem akislarina gelir olarak
kaydedilmisgtir.

indirgeme Orani %10,50 olarak kabul edilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongoriilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsaylmistir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemigtir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan 1 adet parselin toplam degeri iki farkli yontem ile takdir edilmis olup
elde edilen degerler agagidaki gibidir.

m  Piyasa Degeri Yaklagimi Yéontemine gore;

1 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 70.799.600,00

1 ADET TASINMAZIN

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 70.800.000,00
m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;
1 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 76.900.568,64

1 ADET TASINMAZIN

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 76.901.000,00

Degerler arasinda farklilik oldugu goérilmektedir. Gelir ydonteminde ve hasilat paylasimi
yontemlerinde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglinku
degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurularak ve emsal karsilastirma yaklasimi ydnteminde ise arsa degerlerine
ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonug bdlimlne tasinmaz icin piyasa degeri yaklasimi yontemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.

6.5.1 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parseller arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

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

6.52 - Granlan

Degerleme konusu taginmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, halihazirda projenin bu yénde yapilacagina dair bir
bilgi bulunmamaktadir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamisgtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

Tasinmazin niteligi "kargir ev ve bag" olup, Uzerinde Atakule AVM Kulesi ve yikilmakta olan
carsi kisminin molozlari bulunmaktadir. Kule kisminin korunarak garsi kitlesinin yikimi igin
Cevre ve Sehircilik il Midurligi'nin onayi oldugu gérilmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Bdlgede benzer nitelikte kiralik arsa bulunmamakta olup, kira degeri analizi yapilamamistir.

6.5.6 Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel
7 7 Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; tasinmazin T.C. Ankara Valiligi Cevre ve
Sehircilik 1| Midurligi tarafindan 21.11.2013 tarih, 66770991-1649 sayili yikim ruhsati
bulunmaktadir. Halihazirsa Uzerinde Atakule AVM'nin kule kismi ve yikilmakta olan carsi
kutlesinin molozlari bulunmaktadir. Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "arsa" olarak
gayrimenkul yatinm ortakli§i portféyiinde bulunmasi igin bir engel bulunmadigi
dusundimektedir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmaz i¢in en etkin ve verimli kullanim seklinin mevcut imar durumlarina
gore yapilasmasi oldugu kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu taginmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, imar ve yapilasma durumu, altyap!i ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 1 adet parselin

30.12.2014 tarihli toplam degeri icin ;
70.800.000 .-TL
(Yetmis Milyon Sekiz Yiiz Bin TurkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
83.544.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
70.800.000 30.517.241 24.929.577 83.544.000
1USD= 23200 .-TL

1EURO= 2,8400 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Serdar ETIK A.Ali YERTUT
Lisans No: 402403 Lisans No: 400544

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

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