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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. icin 28.12.2012
tarihinde 2012REVE36 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 sinirh 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 gergeklestigi;

= 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.
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

YONETICI OZETi

GAYRIMEKULUN ACIK ADRESI Hasim Iscan Mahallesi, Recep Peker Caddesi, No:10, Uckaplilar,
Muratpasa/ANTALYA

(INGUYTINCI YN IVNIYIR is merkezi olarak kullaniimaktadir.

TAPU KAYIT BiLGIiLERI Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Hasim iscan mahallesi, 8989 ada, 16 parsel
no’lu, 2.012,00 m? ylzolcimine sahip, “Betonarme Bina” vasifli,
“Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” mulkiyetindeki
gayrimenkuller.

iMAR DURUMU Bu bilgiler rapor igerisindeki “4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri”
boéliminde ayrintili olarak agiklanmaktadir.

28.12.2012 TARIHi iTiBARIi iLE PiYASA DEGERI (KDV harig)

11.710.000.- TL 6.505.000.- USD
(Onbirmilyonyediyiizonbin.-TiirkLirasi) (Altimilyonbesyiizbesbin.-Amerikan Dolari)

28.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE PiYASA DEGERI (KDV dahil)

13.817.800.- TL 7.675.900- USD
(Oniicmilyonsekizyiizonyedibinsekizyiiz.-TiirkLirasi) (Yedimilyonaltiyiizyetmisbesbindokuzyiiz.-
Amerikan Dolari)
28.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERIi (KDV harig)
74.650.-TL 41.472.-USD
(Yetmisdortbinaltiyiizelli.-TirkLirasi) (Kirkbirbinddrtyilizyetmisiki.-Amerikan Dolari)

28.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZLARIN AYLIK KiRA DEGERI (KDV dahil)

88.087.-TL 48.936.-USD
(Seksensekizbinseksenyedi.-TiirkLirasi) (Kirksekizbindokuzyiizotuzalti.-Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik adil p&yasa degeridir.
2- KDV harig¢ deger ve KDV dahil bedel ayri ayri belirtilmistir. KDV oraninin %18 oldugu kabul edilmistir.
3- 1 USD= 1,80-TL kabul edilmistirdJSD bilgi vermek amaciyla yazilmistir.

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

5- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz
kullanil@maz.

Omer Latif YALCIN Makbule YONEL MAYA
Degerleme Uzmani (401139) Sorumlu Degerleme Uzmani(401456)
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g
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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 Ortakhgi A.S.’nin 03.10.2012 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 28.12.2012 tarihinde, 2012REVE36 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tirii

Bu degerleme raporu, Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Hasim iscan mahallesi, 8989 ada, 16 parsel no’lu,
2.012,00 m? yuzolciimiine sahip, “Betonarme Bina” vasifli, “Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi” mulkiyetindeki gayrimenkullerin 28.12.2012 tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur.

ili Antalya
ilgesi Muratpasa
Bucagi -
Mahallesi Hasim iscan
Koyl -
Sokagi -
Mevkii -
Pafta No. -
Ada No. 8989
Parsel No. 16
Ana Gayrimenkul Niteligi Betonarme Bina
Ana Gayrimenkul Yuzoélglimii 2.012,00 m?
Hissesi Tam
Maligi Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Kat No Bagimsiz Bim. No Blok No Niteligi Eki Arsa Payi
Zemin + Galeri - e Dol - 350/855
Depolu
Zemin + Galeri - isyeri Dubleks E:1, E:2 Ozel 4/855
Depo
Zemin + Galeri - Isyeri Dubleks - 200/855
Depolu
Birinci Kat - isyeri - 44/855
ikinci Kat - isyeri - 32/855
Uglincii Kat - isyeri - 32/855
Dordiincii Kat - isyeri - 32/855
Besinci Kat - isyeri - 32/855

RAPOR NO: 2012REVE36
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Altinci Kat 9 - isyeri - 32/855
Yedinci Kat 10 - isyeri - 32/855
Sekizinci Kat 11 - isyeri - 32/855

Dokuzuncu Kat 12 - isyeri - 32/855
1. Bodrum Kat 13 - Trafo - 1/855

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sorumlu degerleme uzmani
Makbule YONEL MAYA ve degerleme uzmani Omer Latif YALCIN tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 03.10.2012 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
28.12.2012 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yakimlaltklerini - belirleyen 20.01.2012 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

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

Bu rapor, Atakule Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S.” nin 03.10.2012 tarihli talebine istinaden, sermaye
piyasasi mevzuati hiikimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme galismasinda
musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Rapor-1
Rapor Tarihi 31.12.2011
Rapor Numarasi 2011E10
Raporu Hazirlayanlar Makbule Yon'el MAYA-
Fatih TOSUN

Gayrimenkuliin Toplam Degeri (TL)

11.385.000 TL (KDV Harig)

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi
sermaye ile kurulmustur.

RAPOR NO: 2012REVE36 RAPOR TARIHI: 28.12.2012
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Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi

ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiklmleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Kuleli Sokak, No:3/3-4 G.0.P. — Cankaya /ANKARA adresinde faaliyet gbsteren
Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2012REVE36 RAPOR TARIHI: 28.12.2012

*GIzLiDIR
7




ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dort farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler 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 miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alr
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

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

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirnmlar icin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miulkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdir.

2.1.3 Maliyet Yaklasimi

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

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

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, muteahhit firmalarla yapilan gorlismeler ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

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

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

2.1.4 Gelistirme Yaklasimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler {iretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir.
Yatirim, ticari karhhgi Gretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin
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beklenen kari temin etme olanagl saglayacak fiyatlarla satilmasina baglidir. Projenin girisimci
yonilinde incelenmesi, proje konusu drinin yer aldigi sektorlin mevcut durumu ve gelecege
yonelik bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini icerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin
yer aldigi pazarin degerlendiriimesi mevcut durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak
incelenebilir.

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

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin
gercgeklestirilmesi durumunda net bugilinkii 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 gayrimenkuliin 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
biatin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkulin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Gzerinden gergeklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkullini satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin miimkiin olmadigl kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul
edilen fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini
yansitan bir degerdir.
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BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, boélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 06zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuclarini
saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal
ve cevresel 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) 2008 Nifus Sayimi sonuglarina gore Tiirkiye nifusunun
71.517.100 iken 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Turkiye niifusu 72.561.312 kisiye ylikselmistir. 2000-
2007 doneminde yillik nlfus artisi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Tirkiye'nin
yillik ntifus artis hizi binde 13,1 olarak gergeklesmistir. 31 Aralik 2011 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu
74.724.269 kisidir. 2011 yilinda Turkiye nin yillik niifus artis hizi binde 12,8 olarak gergeklesmistir.

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

Turkiye’de sehirlerde bulunan niifus, koylerde bulunan niifusa gore ¢ok biiylk bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda 6nemli artis géstererek 1990 yilinda % 59 iken
2000 yihnda % 64,9'a 2009 yilinda ise ilke nifusunun %75,5’ine yiikselmistir. 2010 yilinda bu oran
%76,3 olarak 6lgllmustir. Sehir nifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 56.222.356, koy
nifusu (belde ve koylerde ikamet eden nifus) ise 17.500.632 kisidir. Sehirlerde yasayan niifus
oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise % 32 ile Ardahan’dir.

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

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

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 96
kisidir. Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.551 kisi ile nifus
yogunlugunun en fazla oldugu il’dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi ile
Hatay ve 250 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 10 kisi ile
Tunceli’dir. Ylzolgimi blyuklGgline gore ilk sirada yer alan Konya’'nin niifus yogunlugu 52, yiizol¢imi
en kui¢lik olan Yalova'nin niifus yogunlugu ise 241'dur.
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il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 13.624.240 13.483.052
Ankara 4.890.893 4.762.116
izmir 3.965.232 3.623.540
Bursa 2.652.126 2.359.804
Adana 2.108.805 1.864.591

3.1.2 Ekonomik Veriler!

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

Gayrimenkul sektorlnin en Ust seviyeye ciktigl bu donemde yabanci yatirrmlarin yolu agilmis ve
sadece sicak para degil, sabit yatirmlarla da yurtdisi kaynaklardan girisler gézlemlenmistir. Yukari
dogru siiren ivme 2006 yilinin son ¢eyregine kadar devam etmistir. 2007 yili se¢cim yili oldugundan
yerli ve yabanci yatirimcilar yatinm kararlari icin secimi beklemis ve secim sonucunda siyasi
istikrarin devam edecegi goriliip yatirnrmlara devam edilmistir.

Ulke ici gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi diisiiniilsede, 2008 yilinin baslarinda ise i¢
siyasetten cok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan
etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirnmlarda yavaslama goérilmus ve gecmis yillardaki
yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. 2008 yil igerisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve
AVM sektoriindeki bazi bolgelerde doyma noktasina ulagsmakla birlikte ofis ve lojistik sektériinde
yatirimlarin devam ettigi gézlenmistir.

Dilinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigl sanilan ancak zamanla asil sorunun glven eksikligi oldugu anlasilan 2008 yilinin en
onemli olayr ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin dnemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin
iflas etmesi ile kendini gdstermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz
Onleyici paketler agiklamalarina ragmen olanlara engel olamayip diinya bliyiime tahminleri eksi
degerleri gostermistir.

Bu slregte Tirkiye’'ye bakildiginda; Ulkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin
diistk olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tirkiye de dinyada olup biten tiim bu gelismelerden
2008 yil 3. ceyreginden itibaren etkilenmeye baslamistir. Doviz kurlarindaki artis ve satislardaki
azalma gayrimenkul sektériinde de etkilerini hissettirmeye baslamistir. Konut fiyatlari ve taleplerde
yasanan duraganhk genel perspektife paralel yerini dists egilimine birakmistir. Gayrimenkul
piyasasi bu dénemde kredi faizlerinin yikselmesi, yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek 6ngérilerinin
zor olmasi sebebi ile durgun bir doneme girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yil basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi iretimi ve istihdamda dustsler
yasanmistir. Gayrimenkul sektoérinin de 2009 yilini kiicllerek gecirdigi, fiyatlarin disis hareketini
sirdlrd(gi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda tlke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gériinim ile birlikte
slrdarilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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de azaldigl gozlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde
kalmasi, istanbul Borsa’sinin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eyliil
ayinda yapilan referandumumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif
hava devam etmekte olup, bu siirec icerisinde gayrimenkul piyasasinda 6zellikle istanbul konut
piyasasinda birbiri ardina baslayan konut projesi yatirimlari ile birlikte piyasada bu yatirimlar olumlu
tepkilere yol agmis ve projelere karsi yogun talep olusmus oldugu gézlemlenmektedir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigl 2011 yil icerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye’ye olan
ilgilsi devam etmistir. Ancak buyilk yatirnm kararlarinin énceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay
verilememesi yatirim siirecini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik blyimenin artmasi ile 2011 yil
Tirkiye’nin ilerlemesine ve dis politikada glicinln artmasina sahne olmustur.

2012 yili icerisinde de ekonomik istikrarin devam edecek olmasi ve bliyiime tahminlerinin ylksek
olmasi nedeni ile Tiirkiye’de yabanci ve yerli yatirimlarin blylyerek artacagi distunilmektedir.

Tirkiye’nin ekonomik olarak 2011-2017 déneminde yillik %6.7 beklenen blyliime ile en hizli
blyliyecek OECD {ilkesi aralarinda olmasi ve yasanan ekonomik kriz sonrasi biyiime hizi artan tek
OECD ilkesi olmasi, kredi notu artirilan ¢ok az tlkeden biri ve bundan sonra kredi notu en cok
artmaya aday llkelerden biri olmasi ise uluslararasi piyasalarda Tirkiye'ye olan bakisin olumlu
yonde devam ettirmesini saglayacaktir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Antalya ili
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Antalya ili, Tarkiye'nin glineyinde, merkezi Akdeniz kiyisinda olan bir turizm merkezidir.
Kuzeyinde; Burdur, Isparta, Konya, dogusunda; Karaman, Mersin, batisinda; Mugla illeri
bulunmaktadir. Giineyi, Akdeniz ile ¢evrilmis olan Antalya ili kiyilarinin uzunlugu 630 km'’yi
bulmaktadir. Antalya, cok hizli gelisme siireci icinde olan bir kenttir. iklimi, dogal giizellikleri
ve hizli bir sekilde stren turizm yatirimlari son yillarda Antalya’ya gogleri arttirmistir.

Kentte yapilasma son yillarda artmis, cok katli binalar ve modern ishanlari yapilmistir. Kenti
dogudan batiya dogru gecen 45 m. genigligindeki 100.Yil Bulvari ulasimi biylk olglde
rahatlatmistir. Toplu konut kooperatifleri kurulmus ve kent gevresinde yeni yerlesim birimleri
olusmustur. Antalya merkez ilgesine bagli li¢ belediye vardir. Bunlar; Konyaalti, Muratpasa ve
Kepez'dir.

Antalya niifus artisi hizi ydniinden Tiirkiye genelinde ikinci sirayr almaktadir. 2011 yili adrese
dayali nlfus sayimina gore, Antalya’nin il niifusu 2.043.482, il merkezi niiflisu 1.450.209'e
ulagmistir.

Antalya ekonomik gelisme acisindan 6nii agik bir kenttir. iklimin sicak ve ulasimin kolay
olmasi en dnemli etkenlerdir. Bélgenin ekonomik yapisi icinde, tarim, turizm, ticaret ve kiictik
sanayi en 6nemli unsurlardir. Bélge nifusunun %80’i geg¢imini tarimdan saglamaktadir. Verimi
oldukca yiiksek olan Antalya topraginda bugdaydan misira, susamdan pamuga, portakaldan
muza kadar her turli Grin yetismektedir. Antalya bolgesi sebze ve meyve Uretimindeki
zenginligi yoninden Tirkiye'nin merkezi durumundadir.

Antalya bolgesinde sera ile Uretim son yillarda bilyik gelisme gostermis, bu konuda
Ureticilere genis olanaklar saglanmistir. Seralar teknik yonden gelistirilmis, tGretim artirilarak
turfanda sebze dissatiminda énemli gelir elde edilmistir. Tlrkiye genelinde cam seralarin
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%90’1 Antalya’da bulunmaktadir. Tirkiye turfanda sebzesinin %65'i bu bdlgede
Uretilmektedir.

Son yillarda turizm ve turizm yatirimlari yoniinde de hizli gelisimine paralel olarak kentin,
yatirimcilar kaynaklarini Antalya kiyilarina yonlendirmistir. 1980°li yillarin baslarinda goérilen
turizm yatirimlari giniimiizde kent merkezi ve 640 km.’lik kiyi seridinde bircok turistik tesis
insaatina ulasmistir. Bu tesisler acildik¢ca halkin ekonomik ve kiiltlirel yapisi degismis, yabanci
dil 6grenimi artmis, turiste yonelik satis magazalari, restoranlar, kiralik otomobil servisleri,
seyahat acentalari cogalmistir.

Serbest boélge ve milyarlarca liralik turistik yatirimlar son yillarda nifus akisini hizlandirmis ve
kentte yeni yerlesim birimleri olusmasina neden olmustur. Antalya’da ulasim kara, hava ve
deniz yollariyla saglanmaktadir. E-24 karayolu Antalya’yi Burdur ve Afyon (zerinden Orta ve
Bati Anadolu’ya baglamaktadir. Ayni yol kiyi seridi boyunca da Antalya’yl Mersin lzerinden
Dogu Anadolu’ya ulastirmaktadir. Antalya’nin bazi 6nemli kentlere uzakliklari séyledir: Adana
525 km., istanbul 724 km., Konya 364 km., Bursa 561 km. ve Mersin 487 km’dir.

Antalya Havaalani, yilin her mevsimi trafige acik olan ve glinlin 24 saatinde hizmet veren
Tlrkiye’nin en blylik havaalanlarindan biridir. 1947 yilinda hizmete acilan havaalaninin, 1985
yilinda terminal binasi ve pistinde yeni diizenlemeler yapilmistir.

Antalya Limani, yeni ¢alismalar sonunda uluslararasi ticaret ve turizme yonelik bir kimlik
kazanmistir. Serbest bolgenin faaliyete gecmesiyle ticari hareketliligi daha da artacak olan
limana, turizm sezonunda bliyik yolcu gemileri yanasmaktadir.

Sanayi yoniinden fazla gelismis bir kent olmayan Antalya’da daha ¢ok gevre ve hava kirliligine
neden olmayacak tirde sanayi kuruluslari bulunmaktadir.

3.2.2 Muratpasa ilgesi

/" Korkuteli

[ —

_/Désemealt:

/

L Elmal

Muratpasa ilcesi Antalya ili merkezinde yer almakta olup, 30-31 derece boylamlar ve 36-37
derece enlemler arasinda bulunmaktadir. Muratpasa, doguda Aksu ilcesi, kuzeyde Kepez
ilcesi, batida Konyaalti ilcesi, glineyde ise Akdeniz ile cevrilidir. Muratpasa ilce merkezi
Akdeniz kiyisinda 8804 hektarlik alana yerlesmistir. ilce miilki alani 92 km?¥dir.ilgenin toplam
olarak 20 km. sahil kiyi seridi vardir.
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Muratpasa Antalya Blylksehir Belediye sinirlari icerisinde alt kademe Belediyesi iken 22 Mart
2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yirirlige giren 5747 sayili Kanunla

Muratpasa ilgesi kurulmustur. ilce belediyesi 56 mahalleden olusmaktadir.

2008 Nufusu

2009 Niifusu

2010 Niifusu

2011 Nufusu

Muratpasa

377.857

396.906

416.576

431.348
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Antalya
ilgesi Muratpasa
Bucagi -
Mahallesi Hasim iscan
Koy -
Sokagi -
Mevkii -
Pafta No. -
Ada No. 8989
Parsel No. 16
Ana Gayrimenkul Niteligi Betonarme Bina
Ana Gayrimenkul Yuzolglimii 2.012,00 m?
Hissesi Tam
Maligi Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Kat No Bagimsiz Bim. No Blok No Niteligi Eki Arsa Payi
Zemin + Galeri 1 - Isyeri Dubleks - 350/855
Depolu
Zemin + Galeri 2 - isyeri Dubleks E:1, E:2 Ozel 4/855
Depo
Zemin + Galeri 3 - Isyeri Dubleks - 200/855
Depolu
Birinci Kat 4 - isyeri - 44/855
ikinci Kat 5 - isyeri - 32/855
Ugiincii Kat 6 - isyeri - 32/855
Dérdiinci Kat 7 - isyeri - 32/855
Besinci Kat 8 - isyeri - 32/855
Altinci Kat 9 - isyeri - 32/855
Yedinci Kat 10 - isyeri - 32/855
Sekizinci Kat 11 - isyeri - 32/855
Dokuzuncu Kat 12 - isyeri - 32/855
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1. Bodrum Kat 13 - Trafo - 1/855

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklar
ve bu haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Antalya ili, Muratpasa ilgesi Tapu Sicil Mudirligi’nde yapilan ¢alismalar sonucunda temin edilen ve
rapor ekinde sunulan 09.10.2012 tarihli onayh takyidat belgelerine gore, degerleme raporu konusu
gayrimenkullerin Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin, 18.07.2003 tarih, 4922 yevmiyo no ile milkiyeti, Atakule
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi miulkiyetine ge¢mistir. Tasinmazlarla ilgili son 3 yillik
dénemde alim satim islemi gergceklesmemistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

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

Muratpasa Belediyesi imar Midirligi’nde 09.10.2012 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte sunulan 19.06.1998 tarih ve 2828 evrak numarali imar durumu belgesine
gére konu tasinmazlar; 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Yapilasma
kosullari;

e “Ticari Alan” igerisinde kalmaktadir.

e  “Batidan Bitisik” nizam tarzindadir.

“3 kat bodrum yapilabilir”,

“3.bodrum kat garaj olacaktir.”

“On ve arka bahge cekme mesafesi: 5 m, yan bahge cekme mesafesi (bati): 12.50 m, yan
¢ekme mesafesi (dogu): 7 m“

e “Hmax=35,50m" ‘dir.

e “Parselde toplam insaat alani=5.199 m?” dir.
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1/1000 Olcekli imar Capi:
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v" Ruhsat ve izinler:

v' Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis 08.02.1999 onay tarihli ve 01/22 no’lu “Onayh
Mimari Proje” bulunmaktadir.

v' Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis 08.02.1999 onay tarihli ve 01/22 no’lu “Yapi
Ruhsati” bulunmaktadir. S6z konusu yapi ruhsati 3-B yapi sinifinda olup, yol kotu seviyesi alti
3 kat ve yol kotu seviyesi Uistti 10 kat, toplam 13 kat icin ve 3 diikkan, 9 biiro ve 1 trafo olmak
Uzere 13 bagimsiz bdlim ve toplam 11.640 m? kapali alan igin diizenlenmistir.

v" Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis 28.11.2001 onay tarihli ve 04/44 no’lu “Genel
iskan Belgesi” bulunmaktadir.

v Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis 19.06.2003 onay tarihli ve 22/18 no’lu “Yapi
Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir. S6z konusu belge yapinin; 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-
13 nolu bagimsiz boliimleri igin verilmistir.

Ruhsat -Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih/No Verilis Nedeni Alani (m?)

08.02.1999 —01/22 (Yapi Ruhsati) Yeni yapi 11.640
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28.11.2001 — 04/44 (Genel iskan Belgesi) Yeni yapi 11.640
19.06.2003 — 22/18 (Yapi Kullanma izin Belgesi) Yeni yapi 6.496

v Yapi ruhsati _ve genel iskan belgesi ile yapi kullanma izin belgesi arasindaki m? farkina;
yapiya ait 3 kat kapali otoparklarin yapi kullanma izin belgesine dahil olmamasi ve sadece
bagimsiz boliimleri icermesi neden olmaktadir.

v" Yapi Denetim :

= Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun” ylrirlige girmeden 6nce insa edilmistir. Bu nedenle yapi denetime tabii degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz icin son (¢ yillk donemde imar planinda herhangi bir degisiklik
olmamistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya
Gayrimenkule Bagli Hak Ve Faydalar Hakkinda Goris

Degerleme konusu tasinmazlardan 8989 ada 16 no’lu parsel lzerinde yer alan toplam 13 adet
bagimsiz boélim onayli mimari projeleri ile uyumlu olup, kat milkiyet tapusuna ve iskan belgesine
sahiptir. Tasinmazlarin Uzerinde kisitlayici herhangi bir takyidat bilgisi de bulunmamaktadir. Bu
nedenlerden 6tlrd konu tasinmazlarin ilgili Sermaye Mevzuati hilkiimlerine gore GYO portféyline
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi distiniImektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk

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

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

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

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak,
yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu
nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL
BiLGILERI
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin ac¢ik adresi: Hasim iscan Mahallesi, Recep Peker Caddesi, No:10, Uckaplilar,
Muratpasa/ANTALYA.

Degerleme konusu tasinmaz Antalya ili, Muratpasa ilcesi, Hasim iscan Mahallesi’nde yer almaktadir.
Gayrimenkule ulasim igin; Antalya sehirgi trafigini dogu-bati yoniinde ulagim saglayan Ali Cetinkaya
Caddesi Uzerinde Kaleigi yoniinde ilerlenirken bu caddeyi kuzeybati-glineydogu yéniinde dik kesen
Cebesoy Caddesine sola donilerek katiim saglanir. Bu cadde Uzerinde yaklagik 400 m ilerledikten
sonra bu caddeyi dogu-bati yoninde dik kesen Recep Paker Caddesine saga donilerek katilim
saglanir. Degerleme konusu tasinmaz yaklasik 250 m. ileride sol kolda konumlanmakta olan Hasim
iscan Is Merkezidir. Ana gayrimenkul olan Hasim iscan is Merkezine giris, Recep Paker Caddesinden
yaplya bakis istikametinde 6nden, kuzey cepheden saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde, Antalya 2000 Plaza, Antalya Lisesi, Antalya Glines
Dershanesi, Antalya Basari Dershanesi, Birlik ishani, Tarihi Kaleigi Mahallesi ve Hadrianus Kapisi yer
almaktadir. Yaya ve arac trafiginin yogun oldugu bir bolgeye yakin konumda yer alan gayrimenkuliin
ulasim imkanlari gesitlidir. Toplu tasima ile kolay erisilebilirlige sahip olup talep bakimindan cazip bir

bolgedir.
Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe (km)
Kaleigi ~0,2
Cumbhuriyet Meydani ~0,7
Havalimani ~10,00
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Tasinmazin Yaklasik Konumu

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, Antalya ili, Muratpasa ilcesi, Hasim iscan Mahallesi, 8989 ada, 16 parsel
no’lu “Betonarme Bina” vasifli, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi mulkiyetindeki
gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde bulundugu parselin yapilasmaya uygun oldugu ve diiz bir
topografyaya sahip oldugu tespit edilmistir. 8989 ada 16 nolu parsel iizerinde yer alan Hasim iscan is
Merkezi, B.A.K. yapi tarzinda, batidan bitisik nizam, onayli yapi ruhsatina gére 11.640 m? kapali alana
sahip olup, 3.bodrum kat, 2. bodrum kat, 1.bodrum kat, zemin kat, galeri kat ve 7 normal kat olmak
Gzere toplam 13 kat olarak proje ve insa edilmistir.

Halen 1 nolu bagimsiz bélim Kipa Alisveris Merkezi tarafindan, 2-4-5-6-7-8-9-10-11-12 nolu bagimsiz
bélimler Final Dergisi Dershanesi tarafindan, 3 nolu bagimsiz béliim Vakiflar Bankasi Uckapilar subesi
tarafindan kullanilmakta olup, 13 numarali bagimsiz bolim is merkezinin trafosu olarak
kullanilmaktadir. Bagimsiz bélimler onayli mimari projesine ve yapi kullanma izin belgesine gore
6.496 m? kapali alana sahiptir.
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3. Bodrum Kat; Onayli mimari projesine gore 1.923 m? kapali alana sahip olup, bu kat 3 bagimsiz
bolim numarali isyeri olan Vakifbank araclarina tahsisli otopark alani olarak kullaniimaktadir.
Otoparkta zemin beton, duvarlar plastik boyali olup, aydinlatma ise floresandir.

DUEROOP T Y 2 0 wmoge, - ?1_.#
. = L 80 0g FFE T
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3. BODRUM
KAT

TURKITE VAKIFAR BANKABTAG:
AXDENZ BOLGE MUDURISD

2. Bodrum Kat; Onayli mimari projesine gore 1.903 m? kapali alana sahip olup, bu kat 2 bagimsiz
bolim numarali isyeri olan Final Dergisi Dershaneleri araclarina tahsisli otopark alani olarak
kullanilmaktadir. Otoparkta zemin beton, duvarlar plastik boyal olup, aydinlatma ise floresandir.
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1. Bodrum Kat; Onayli mimari projesine gore toplam 1.932 m? kapali alana sahip olup, bu katta 1
bagimsiz bélim numarali isyeri olan Kipa araclarina tahsisli 1.333 m? otopark alani ve 439 m? kapal
alana sahip depo bulunmaktadir. Mahalinde yapilan incelemelerde depo béliminin kullaniimadig
tespit edilmistir. Bu katta zemin beton, duvarlar plastik boyali olup, aydinlatma ise floresandir.

Ayrica bu katta, 3 bagimsiz bdlim numarali isyeri olan Vakifbank Uckapilar Subesine ait 160 m? kapali
alan bulunmaktadir. Bu alanda arsiv, sistem odasi, kiralik kasalar ve kasa dairesi bulunmaktadir.
Bolimlerde zemin karo seramik, duvarlar plastik boyali olup, aydinlatma ise floresandir. i¢ kapilar
celik kapi olup, dis cephe dogramalari bulunmamaktadir.

Yine bu katta, 13 numarali bagimsiz bélim olan ve toplam 10 m? kapal alana sahip trafo
bulunmaktadir. S6z konusu bagimsiz bolimde herhangi bir ticari faaliyette bulunulamayacagi igin
tasinmaz degerleme kapsami disinda tutulacaktir.
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Zemin Kat; Onayli mimari projesine gore toplam 1.417 m? kapal alana sahip olup, 1 bagimsiz bélim
numarali isyeri olan Kipa Alisveris Merkezine ait 714 m? kapali alan, 2 bagimsiz bélim numarali isyeri
olan Final Dergisi Dershanelerine ait 388 m? kapali alan ve 3 bagimsiz bdlim numarali isyeri olan
Vakifbank Ugkapilar Subesine ait 315 m? kapali alan bulunmaktadir.
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1 numaral bagimsiz bolim olan Kipa Alisveris Merkezine ait 714 m? kapali alanli bélimde, satis
amagch standlar, 4 adet soguk hava deposu, bay-bayan soyunma odalari ve wc’ler bulunmaktadir. Bu
katta zeminler karo seramik, duvarlar fayans+plastik boyali olup, aydinlatma ise floresandir.

2 numarali bagimsiz bolim Final Dergisi Dershanlerine ait olup, dershane girisi, danisma-bekleme
bolimi ve depo olarak kullanilmaktadir. Zeminler granit, duvarlar plastik boyal olup, aydinlatma ise
duvar aplik ve sarkit avizelerdir. i¢ kapilar ahsap kapi olup, dis cephe dogramalari aliiminyum
dogramadir.

3 numarali bagimsiz béliim olan Vakifbank Uckapilar Subesi'ne ait 315 m? kapal alanl bélimde,
bankacilik amach giseler, muisteri hizmetleri bankolari, ATM makineleri ve bekleme bolimu
bulunmaktadir. Bélimlerde zemin karo seramik+granit, duvarlar plastik boyali olup, aydinlatma tas
ylni asma tavan igine spot armatdrddr.

Galeri Kat; Onayli mimari projesine gore toplam 1.133 m? kapali alana sahip olup, 1 bagimsiz bélim
numarali isyeri olan Kipa Alisveris Merkezine ait 779 m? kapal alan, 2 bagimsiz bélum numarali isyeri
olan Final Dergisi Dershanelerine ait galeri boslugu ve 3 bagimsiz bolim numarali isyeri olan
Vakifbank Uckapilar Subesine ait 354 m? kapali alan bulunmaktadir.

Mahalinde yapilan incelemelerde, 1 bagimsiz bolim numarali isyeri olan Kipa Alisveris Merkezine ait
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779 m? kapali alanli galeri katinda; depolar, bay-bayan soyunma odalari, idari ofis, yemekhane ve WC
ler bulunmaktadir. Bélimlerde zemin karo seramik, duvarlar fayans+plastik boyal olup, aydinlatma
ise floresandir. i¢ kapilar ahsap kapi olup, dis cephe dogramalari aliiminyum dogramadir.

Mahalinde yapilan incelemelerde, 2 bagimsiz bolim numarali isyeri olan Final Dergisi Dershanelerine
ait bolim, dershane girisi, danisma ve bekleme bolimi olarak kullaniimaktadir. Zeminler granit,
duvarlar plastik boyali olup, aydinlatma ise duvar aplik ve sarkit avizelerdir. i¢ kapilar ahsap kapi olup,
dis cephe dogramalari aliminyum dogramadir.

Mahalinde yapilan incelemelerde, 3 bagimsiz b&élim numarali isyeri olan Vakifbank Uckapilar
Subesine ait 315 m? kapali alana sahip bdlimde; musteri hizmetleri bankolari, bekleme bdlimd,
midir odasi ve WC'ler bulunmaktadir. Zeminler karo seramik ve laminant parke, duvarlar plastik
boyali, kolonlar ahsap giydirme olup, aydinlatma ise tas ylUnld asma tavan icine gdmili spot
armatiirdiir. ic kapilar ahsap olup, dis cephe dogramalari alimiinyum dogramadir.

1.Kat; Onayli mimari projesine gore toplam 287 m? kapall alana sahip olup, 4 bagimsiz bélim
numarali isyeri bulunmaktadir ve Final Dergisi Dershanesi tarafindan kullanilmaktadir.

4 Nolu bagimsiz béliim; kurucu odasi, midir odasi, 6grenci isleri, kantin, acik teras kantin ve 2 adet
wc olarak kullanilmaktadir. Bélimlerde zemin epoksi ve seramik, duvarlar plastik boyali+ fayans,
aydinlatma ise asma tavan igine gédmdilii spot armatiirdiir. i¢ kapilar amerikan kapi olup, dis cephe
dogramalari aliminyum+ ahsap dogramadir.
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2.Kat; Onayli mimari projesine goére toplam 350 m? kapali alana sahip olup, 5 bagimsiz bélim
numarali isyeri bulunmaktadir ve Final Dergisi Dershanesi tarafindan kullanilmaktadir. Bu katta; bilgi
islem kayit odasi, idari ofis, doktor odasi, 4 adet derslik ve 2 adet wc bulunmaktadir. Béliimlerde
zemin epoksi ve seramik, duvarlar plastik boyali+ fayans, aydinlatma ise asma tavan igcine gomuli

spot armatiirdiir. i¢ kapilar amerikan kapi olup, dis cephe dogramalari aliiminyum+ ahsap
dogramadir.
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3.Kat; Onayli mimari projesine gore toplam 385 m? kapali alana sahip olup, 6 bagimsiz bélim
numarall isyeri bulunmaktadir ve Final Dergisi Dershanesi tarafindan kullanilmaktadir. Bu katta;
mudir yardimcisi odasi, 6 adet derslik ve 2 adet wc bulunmaktadir. Bu katta zemin epoksi ve seramik,
duvarlar plastik boyali+ fayans, aydinlatma ise asma tavan icine gédmiilli spot armatiirdiir. i¢ kapilar
amerikan kapi olup, dis cephe dogramalari aliminyum+ ahsap dogramadir.

4.Kat; Onayli mimari projesine gore toplam 385 m? kapali alana sahip olup, 7 bagimsiz bolim
numarall isyeri bulunmaktadir ve Final Dergisi Dershanesi tarafindan kullanilmaktadir. Bu katta;
rehberlik odasi, 6 adet derslik ve 2 adet wc bulunmaktadir. Bu katta zemin epoksi ve seramik,
duvarlar plastik boyali+ fayans, aydinlatma ise asma tavan icine gémdilii spot armatiirdiir. i¢ kapilar
amerikan kapi olup, dis cephe dogramalari aliminyum+ ahsap dogramadir.

5.Kat; Onayli mimari projesine gére toplam 385 m? kapal alana sahip olup, 8 bagimsiz bélim
numarall isyeri bulunmaktadir ve Final Dergisi Dershanesi tarafindan kullanilmaktadir. Bu katta;
ogretmenler odasi, arsiv odasli, rehberlik odasi, 2 adet derslik ve 2 adet wc bulunmaktadir. Zeminler
epoksi ve seramik, duvarlar plastik boyali+ fayans, aydinlatma ise asma tavan igcine gomuli spot
armatiirdiir. ic kapilar amerikan kapi olup, dis cephe dogramalari aliiminyum+ ahsap dogramadir.

6.Kat; Onayli mimari projesine goére toplam 385 m? kapal alana sahip olup, 9 bagimsiz bdlim
numarall isyeri bulunmaktadir ve Final Dergisi Dershanesi tarafindan kullanilmaktadir. Bu katta;
b6lim odasi, 6 adet derslik ve 2 adet wc bulunmaktadir. Zeminler epoksi ve seramik, duvarlar plastik
boyali+ fayans, aydinlatma ise asma tavan icine gdmiilii spot armatiirdiir. i¢ kapilar amerikan kapi
olup, dis cephe dogramalari aliiminyum+ ahsap dogramadir.

7.Kat; Onayli mimari projesine gére toplam 385 m? kapali alana sahip olup, 10 bagimsiz bélim
numarall isyeri bulunmaktadir ve Final Dergisi Dershanesi tarafindan kullanilmaktadir. Bu katta;
rehberlik odasi, 6 adet derslik ve 2 adet wc bulunmaktadir. Zeminler epoksi ve seramik, duvarlar
plastik boyali+ fayans, aydinlatma ise asma tavan igine gdmiili spot armatiirdiir. i¢ kapilar amerikan
kapi olup, dis cephe dogramalari aliiminyum+ ahsap dogramadir.

8.Kat; Onayli mimari projesine gére toplam 385 m? kapali alana sahip olup, 11 bagimsiz b6lim
numarali isyeri bulunmaktadir ve Final Dergisi Dershanesi tarafindan kullaniimaktadir. Bu katta;
danisman odasi, 6 adet derslik ve 2 adet wc bulunmaktadir. Bélimlerde zemin epoksi ve seramik,
duvarlar plastik boyali+ fayans, aydinlatma ise asma tavan icine gdémdilii spot armatiirdiir. i¢ kapilar
amerikan kapi olup, dis cephe dogramalari aliminyum+ ahsap dogramadir.

9.Kat; Onayli mimari projesine gére toplam 385 m? kapali alana sahip olup, 12 bagimsiz bélim
numarall isyeri bulunmaktadir ve Final Dergisi Dershanesi tarafindan kullanilmaktadir. Bu katta;
yonetim kurulu baskani odasi, Sevket Ertem Kitiiphanesi, ibrahim Tasel Toplanti salonu
bulunmaktadir. Zeminler, epoksi+laminant parke+seramik, duvarlar plastik boyali+ fayans,
aydinlatma ise asma tavan icine gdmiilii spot armatiirdiir. i¢ kapilar amerikan kapi ve ahsap olup, dis
cephe dogramalari aliminyum+ ahsap dogramadir.
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HASIM iSCAN i$ MERKEZI

m? Kat Alani (Yasal)

m? Kat Alani (Mevcut)

9. Kat 385 385

8. Kat 385 385

7. Kat 385 385

6. Kat 385 385

5. Kat 385 385

4. Kat 385 385

3. Kat 385 385

2. Kat 350 350

1. Kat 287 287
Galeri Kat 1.133 1.133
Zemin Kat 1.417 1.417
1. Bodrum Kat 1.932 1.932
2. Bodrum Kat 1.903 1.903
3. Bodrum Kat 1.923 1.923
Toplam 11.640,00 11.640,00
BAGIMSIZ BOLUMLER m? Alani (Yasal) m? Alani (Mevcut)
1 Nolu B.B 1932 1932

2 Nolu B.B 388 388

3 Nolu B.B 834 834

4 Nolu B.B 287 287

5 Nolu B.B 350 350

6 Nolu B.B 385 385

7 Nolu B.B 385 385

8 Nolu B.B 385 385

9 Nolu B.B 385 385
10 Nolu B.B 385 385
11 Nolu B.B 385 385
12 Nolu B.B 385 385
13 Nolu B.B 10 10
Toplam 6.496,00 6.496,00

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Bina Adi Hasim iscan is Merkezi
insaat Tarzi Betonarme
insaat Nizami Batidan Bitisik

Binanin Kat Adedi

13 Kat

(3.Bodrum+2.Bodrum+1.Bodrum+Zemin+
Galeri+ 9 normal kat)
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Kapali Alani

11.640 m?

Dis cephe Kaplamasi

Granit+ reflekte cam giydirme

Kanalizasyon

Mevcut (foseptik)

Elektrik Mevcut (Sebeke)

Jenerator Mevcut (740 Kwa)

Su Mevcut (Sebeke suyu)

Su Deposu Mevcut ( 2 adet)

Yangin Merdiveni Mevcut

Klima Mevcut

Isitma Merkezi sistem (Final Dergisi Dershanesi),
Klima ( Vakifbank, Kipa)

Giivenlik Mevcut (kapali devre kamera sistemi)

Asansor

2 adet asansor (Final Dergisi Dershanesi),
1 adet asansor (Kipa)

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Kat Adi Kullanim Amaci Zemin Tavan Dograma | Aydinlatma
Yonetim kurulu baskani Epoksi+ Alg a.snlwa
e . . Algi Asma L tavan igine
9. KAT odasi, Kitliphanesi, laminant parke Aliminyum| .
. Tavan gémiili spot
Toplanti salonu + seramik R
armatdr
Algiasma
Danisman odasi, 6 adet Epoksi+ Algci Asma L tavanigine
8.KAT derslik ve2 adet Wc seramik Tavan Altminyum gémiili spot
armatur
Algiasma
Rehberlik odasi, 6 adet Epoksi+ Algci Asma L tavan igine
7-KAT Derslik ve 2 adet Wc seramik Tavan Altminyum gébmiili spot
armatar
Algiasma
6.KAT Boliim odasi, 6 adet Derslik Epok5|' Algci Asma Altiminyum t:a\vain.}(;me
ve 2 adet Wc seramik Tavan goémiili spot
armatar
.. . Al
Ogretmenler odasi, Arsiv Epoksi+ Algi Asma tavg;:?Tnae
5.KAT odasl, Rehberlik odasl, 2 sepramik '(I;'avan Aliminyum bmulugs ot
adet Derslik ve 2 adet Wc & "p
armatur
Rehberlik odasi, 6 adet Epoksi+ Al¢l Asma t':\llga::?niqnae
4.KAT Derslik ve sepramik '(I;'avan Aliminyum bmulugs ot
2 adet Wc & "p
armatur
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Alg¢i asma
Midur yardimcisi odasi, 6 Epoksi+ Algci Asma . tavan icine
3.KAT . . Aliminyum| = .
adet Derslik ve 2 adet Wc seramik Tavan uminyu gdémull spot
armatar
. Algiasma
Bilgi islem kayit odasi,Idari . -
2.KAT ofis, Doktor odasi, 4 adet SE:;I?:]:( AI%C\::B Alliminyum ?;aur;dcsmzt
Derslik ve 2 adet Wc & "p
armatdr
Al
Kurucu odasi, Mudur odast, Epoksi+ Algci Asma tavge:naisrinnae
1.KAT Ogrenci isleri ve 2 adet Wc pokst ¢ Aliminyum| . . '
seramik Tavan goémili spot
olarak kullanilmaktadir .
armatdr
Bay-bayan soyunma odalari,
idari ofis, Yemekhane ve wc
(Kipa), galeri boslugu (Final Laminant Algi asma
GALERI Pa, & 3 ugu tFinal Algi Asma . tavan icine
Dergisi Dershanesi), Misteri parke+ Aliminyum| = .
KAT . ) . . Tavan goémiili spot
hizmetleri bankolari, seramik+ granit armatiir
Bekleme bolimi, Midir
odasi ve wc(Vakifbank)
Satis amaclh bolimler, 4
adet soguk hava deposu,
Bay-bayan soyunma odalari
ve WC (Klpa).,. I?erﬁhane girisi Tas yiini
bekleme boélimi ve depo Alci Asma asma tavan
ZEMIN KAT | (Final Dergisi Dershaneleri), | Seramik+ granit ¢ Aliminyum| .
. Tavan icine spot
Bankacilik amacl giseler, .
. . armatar
Musteri hizmetleri
bankolari, Atm Makineleri
ve Bekleme bolimi
(Vakifbank)
Algci Asma
1. Depo ve otopark(Kipa), Tavan+
BODRUM | Arsiv, Sistem odasi, Kiralik | Beton+ seramik Plastik - Floresan
KAT kasalar ve Kasa dairesi Boyali
Tavan
2 Otopark (Final Dergisi Sival
BODRUM pDershanesi) g Beton Tavan - Floresan
KAT
3.BODRUM Otopark (Final Dergisi Beton Sivali i Floresan
KAT Dershanesi) Tavan
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5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz mevcut durumda Recep Paker Caddesi’'ne cepheli konumda olan
Hasim iscan is Merkezi’dir.

Degerleme konusu is merkezinin miilkiyeti Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’ye ait olup,
bagimsiz bolimler farkh kiracilar tarafindan kullanilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bilinyesinde banka, alisveris mekezi ve dershane olmak lzere farkli
nitelikte bagimsiz bélimler bulunmaktadir.

Hasim iscan is Merkezi biinyesinde toplam 13 adet bagimsiz bélim yer almaktadir.
Degerleme konusu tasinmazin mevcut durumda yola 50 m. cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde, Antalya 2000 Plaza, Antalya Lisesi, Antalya
Giines Dershanesi, Antalya Basari Dershanesi, Birlik ishani, Tarihi Kaleici ve Hadrianus Kapisi yer
almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza toplu tasima ve 6zel araglar ile rahatlikla ulasilabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélge ticari ve egitim kullanimi agisindan tercih edilen
bir bolge niteligindedir.

Degerleme konusu tasinmazin ¢evresinde ¢ok sayida dershane bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz, 13 bagimsiz bolimden meydana gelmis olup, 1 nolu bagimsiz bélim
Kipa Alisveris Merkezi tarafindan, 2-4-5-6-7-8-9-10-11-12 nolu bagimsiz bélimler Final Dergisi
Dershanesi tarafindan, 3 nolu bagimsiz bélim Vakiflar Bankasi Uckapilar subesi tarafindan
kullanilmakta olup, 13 numarali bagimsiz bolim is merkezinin trafosu olarak kullanilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin 3 kath kapali otoparki bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz genelinde malzeme ve iscilik kalitesi iyi seviyededir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERI ANALIZI
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIizi

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

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e  Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?
o Milk 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 sektortintin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Glkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte
ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tGizerinde 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 sektérimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska
anlatimla, tlkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
mikemmel sonuglari saglayan segenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.

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

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin imar durumu ile uyumlu, bdlge
gelisiminin yoninde “Ticaret Alan1" amagl kullanimi oldugu dustinilmektedir.
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

- Tasinmazlar Recep Peker Caddesine x  Tasinmazlarin bulundugu bdlgede cok
cephelidir. sayida satiilk ve kirahk  dukkan
- Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bulunmaktadir.
bolgede altyapi sorunu bulunmamaktadir. x  Bolgede plaza tipi yapilara talep yogun
- Tasinmazlarin ulagilabilirligi ylksektir. olmamakla birlikte ve ticaret igin zemin
- Tasinmazlarin bulundugu is merkezinin, katlar daha ¢ok tercih edilmektedir.

bolgede konumlu is merkezleri arasinda
bilinirliligi yiksektir.

- Vakifbank ve Kipa gibi banka ve alisveris
imkani sunan yapilarin zemin katta konumlu
olmasi ziyaretgi sayisini arttirmaktadir.

- Tasinmazin 3  kath  kapali  otoparki
bulunmaktadir.

- Tasinmazin reklam kabiliyeti yuksektir.

- Tasinmazlar kat milkiyet tapusuna sahiptir.

FIRSATLAR TEHDITLER

- Tasinmazlar  ticari  faaliyet agisindan x  Ekonomide yasanan belirsizliklerin ve

kullanima uygundur. dalgalanmalarin tim sektorleri
etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de
olumsuz yénde etkilemesi

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkh degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla

” ou

“Emsal Karsilagtirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagim1” ve “Maliyet Yaklagimi” yéntemleridir.

Bu degerleme galismasinda emsal karsilastirma yaklasimi analizi ve gelir indirgeme yonteminin bir alt
dali olan direkt kapitalizasyon analizi yontemi kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizi

Gayrimenkullin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek asagidaki satilik ve kiralik emsal bilgilere ulasilmistir.

> Satilik Emsaller :

= Degerleme konusu tasinmazlarla ayni cadde Uzerinde, tasinmazlara yaklasik 100 m
mesafede, yaklasik 15 yillik, 60 m? giris kat, 50 m? asma kat olmak tzere toplam 110 m?
olarak pazarlanan, mahalinde diikkan kullanimli tasinmazin, 260.000.-TL bedelle pazarlikli
olarak satilik oldugu 6grenilmistir (2.363.-TL/m?2).
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Degerleme konusu tasinmazlarla ayni cadde Ulizerinde, tasinmazlara yaklasik 120 m
mesafede, yaklasik 15 yillik yapida konumlu, 250 m? giris kat, 150 m? asma kat olmak
Uzere toplam 400 m? olarak pazarlanan, dikkanin 850.000.-TL bedelle pazarlkh olarak
satilik oldugu 6grenilmistir (2.125.-TL/m?).

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni cadde Ulizerinde, tasinmazlara yaklasik 100 m
mesafede, yaklasik 10 yillik yapida konumlu, 95 m? giris kat, 60 m? asma kat olmak Uzere
toplam 155 m? olarak pazarlanan, diikkanin, 300.000.-TL bedelle pazarlikli olarak satilik
oldugu 6grenilmistir (1.935.-TL/m?).

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni cadde Uzerinde, tasinmazlara yaklasik 140 m
mesafede, yaklasik 18 yillik yapida konumlu, 90 m? bodrum kat, 90 m? giris kat, 40 m?
asma kat olmak Uzere toplam 220 m? olarak pazarlanan, ditkkanin 400.000.-TL bedelle
pazarlikli olarak satilik oldugu 6grenilmistir (1.818.-TL/m?).

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede olan Atatlirk Caddesi lGizerinde konumlu,
tasinmazlara yaklasik 250 m mesafede, yaklasik 20 yillik yapida zemin katta yer alan, 204
m? olarak pazarlanan diikkanin, 1.000.000.-TL bedelle pazarlikl olarak satilik oldugu
ogrenilmistir (4.901.-TL/m?).

Degerleme konusu tasinmazlarin ~700 m kuzeyinde ismetpasa Caddesi lizerinde konumlu
4 yillik yapida yer alan 125 m? bodrum kat, 250 m? giris kat, 225 m? asma kat olmak lzere
toplam 600 m? olarak pazarlanan, diitkkanin 2.000.000.-TL bedelle pazarlikli olarak satilik
oldugu 6grenilmistir (3.333.-TL/m?).

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede konumlu yapida yer alan, 20 m2 giris kat,
10 m? asma kat olmak uzere toplam 30 m? olarak pazarlanan, dikkanin 68.000.-TL
bedelle satilik oldugu 6grenilmistir (2.666.-TL/m?2).

Degerleme konusu tasinmazlarin ~350 m dogusunda Cebesoy Caddesi lizerinde konumlu
yapida, zemin katta yer alan 40 m? olarak pazarlanan dikkanin 90.000.-TL bedelle ~1
sene dnce satilmis oldugu 8grenilmistir (2.250.-TL/m?2).

Degerleme konusu tasinmazlarin ~200 m gilineydogusunda Arik Caddesi Uzerinde
konumlu yapida yer alan 100 m? bodrum kat, 150 m? giris kat, 150 m? asma kat olmak
Uzere toplam 400 m? olarak pazarlanan, diikkanin 650.000.-TL bedelle pazarlikli olarak
satilik oldugu 6grenilmistir (1.625.-TL/m?).

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede olan Hisnl Karakas Caddesi lizerinde
yer alan, tasinmaza yaklasik 190 m mesafede ve daha k6t konumda bulunan, 140 m?
bodrum kat, 160 m? giris kat, 150 m? asma kat olmak lzere toplam 450 m? olarak
pazarlanan, diikkanin 670.000.-TL bedelle pazarlkli olarak satilik oldugu 6grenilmistir
(1.488.-TL/m?).

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede olan Atatlirk Caddesi lizerinde konumlu,
tasinmaza yaklasik 250 m mesafede, yaklasik 20 yillik yapinin 2. katindaki, 35 m? olarak
pazarlanan ofisin, 75.000.-TL bedelle pazarlikl olarak satilik oldugu 6grenilmistir (2.142.-
TL/m3).

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, Isiklar Caddesi lzerinde konumlu,
yaklasik 25 yillik, 6 kath yapinin 5. katinda konum, 90 m? olarak pazarlanan, 2+1
kullanimli, ofis kullanimina uygun meskenin, 130.000.-TL bedelle pazarlikl olarak satilik
oldugu égrenilmistir (1.444.-TL/m?).

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, tasinmazin ~200 m dogusunda
tasinmaza gore daha kotli konumlu, yaklasik 25 yillik, 5 kath yapinin 1. katinda yer alan,
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80 m? olarak pazarlanan, 2+1 kullanimli, ofis kullanimina uygun meskenin, 80.000.-TL
bedelle pazarlikh olarak satilik oldugu 6grenilmistir (1.000.-TL/m?).

Emsal ) ot . Fiyat
No Alani (m?) [ Niteligi Fiyat (TL) (TL/m?/ay) Agiklama
1 110 Dikkan 260.000 2.363 Recep Peker Caddesi lizerinde
2 400 Dikkan 850.000 2.125 Recep Peker Caddesi lizerinde
3 155 Dikkan 300.000 1.935 Recep Peker Caddesi lizerinde
4 220 Dikkan 400.000 1.818 Recep Peker Caddesi lizerinde
5 204 Dukkan 1.000.000 4.901 Atatirk Caddesi uzerinde, daha iyi konumlu
6 600 Diikkan 5.000.000 3.333 Ismet Pasa Caddesi lizerinde, daha iyi
konumlu
7 30 Dukkan 68.000 2.666 Tasinmaza benzer konumda
8 40 Dukkan 90.000 2.250 Cebesoy Caddesi lizerinde, benzer konumlu
9 400 Dukkan 650.000 1.625 Arik Caddesi lizerinde, daha k6t konumlu
10 450 Diikkan 670.000 1.488 Hlsnl Karakas Caddesi Gzerinde, daha kot
konumlu
11 35 Ofis 75.000 2.142 Atatlirk Caddesi tizerinde
12 90 Ofis 130.000 1.444 Isiklar Caddesi lizerinde
13 30 Ofis 80.000 1.000 Recep Peker Caddesi lizerinde, daha kot
konumda
> Kiralik Emsaller :
= Degerleme konusu tasinmazlarla ayni cadde Uzerinde, tasinmazlara yaklasik 140 m
mesafede, vyaklasik 20 yillik yapinin zemin katinda konumlu, 40 m? olarak pazarlanan
duikkanin aylk 1.000.-TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir (25.-TL/m?/Ay).
= Degerleme konusu tasinmazlarla ayni cadde (zerinde, tasinmazlara yaklasik 110 m
mesafede, yaklasik 15 yillik yapinin zemin katinda konumlu, 112 m? olarak pazarlanan,
duikkanin ayhk 2.500.-TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir (22.-TL/m?/Ay).
= Degerleme konusu tasinmazlarla ayni cadde Ulzerinde konumlu, tasinmazlara yaklasik 100
m mesafede bulunan Antalya 2000 Plaza’nin zemin katinda konumlu, yaklasik 13 yillk,
95 m? olarak pazarlanan diikkanin aylik 2.000-TL bedelle pazarlikli olarak kiralik oldugu
ogrenilmistir. (21 TL/m?/Ay)
=  Degerleme konusu tasinmazlarin ~800 m kuzeyinde tramvay yolu glizergahinda yer alan,
toplam 874 m? buyuklGgindeki, dershane kullanimina uygun oldugu belirtilen 5 katli
binanin aylik 19.000-TL bedelle kiralik oldugu 8grenilmistir (21,7.-TL/m?2/Ay).
=  Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, Isiklar Caddesi lzerindeki yapinin
zemin katinda konumlu, 100 m? biyukligindeki dikkanin aylik 2000-TL bedelle
kiralanmis oldugu 6grenilmistir (20.-TL/m?2/Ay).
= Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede olan Hisni Karakas Caddesi Uizerinde
konumlu, yaklasik 10 yillik yapida yer alan, tasinmaza yaklasik 100 m mesafede, 3 katl, 35
m?2 bodrum, 47 m? zemin ve 35 m? asma kat olmak Uzere toplam 117 m? olarak
pazarlanan dikkanin aylik 1.700-TL bedelle pazarlikh olarak kiralik oldugu 6grenilmistir.
(14,5 TL/m?/ay)
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Degerleme konusu tasinmazlarin ~400 m glineydogusunda Cebesoy Caddesi lzerinde
konumlu yapida konumlu, 20 m? bodrum kat, 80 m? giris kat olmak Gzere toplam 100 m?

buyukligindeki dikkanin kirasinin aylik 1.100.-TL oldugu 6grenilmistir (11.-TL/m?2/Ay).

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, Ali Cetinkaya Caddesi lizerindeki 6
kath yapinin 4. katinda konumlu, 40 m? buyuklagindeki 1+1 kullanimli ofisin aylik 400-TL
bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir (10.-TL/m?/Ay).

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, tasinmazlara yaklasik 200 m mesafede,
yaklasik 15 yillik yapinin 2. katinda yer alan, 140 m? olarak pazarlanan ofisin aylik 1.300-
TL bedelle pazarlikli olarak kiralik oldugu 6grenilmistir. (9,3.-TL/m?/Ay)

Emsal

Alani

Kiralik Fiyat

Kiralik Fiyat

No (m?) Niteligi (TL/ay) (TL/m?) Agiklama

1 40 Dikkan 1.000 25 Recep Peker Caddesi Gizerinde

2 112 Dikkan 2.500 22 Recep Peker Caddesi lizerinde

3 95 Dukkan 2.000 21 Recep Peker Caddesi lizerinde

4 117 Diikkan 1.700 14,5 r:szi:zarak% Caddesi Uzerinde, benzer
5 874 Bina 19.000 21,7 Tramvay yolu glizergahinda 5 katli bina
6 100 Dukkan 2.000 20 Isiklar Caddesi lizerinde

7 117 Diikkan 1.700 14,5 Hisnl Karakas Caddesi tGzerinde

8 100 Dikkan 1.100 11 Cebesoy Caddesi lizerinde

9 40 Ofis 400 10 Ali Cetinkaya Caddesi lizerinde

10 140 Ofis 1.300 9,3 Recep Peker Caddesi lizerinde
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, ulasim olanaklari, altyapisi tamamlanmis bir bolgede yer
aliyor olmasi, imar durumu ve tasinmazlarin lizerinde hig¢bir hukuki sorunu olmadigi varsayildiginda,
cevreden elde edilen gayrimenkul emsal degerleri de dikkate alinarak, bagimsiz bolim degerleri

1.500-2.250 TL/m? araliginda takdir edilmistir;

Kullanim | Ortalama Satis
Bagimsiz Boliim No Kat No Vasfi Alani (m?) | Birim Degeri Degeri (TL)
isyeri Dubleks
1 Zemin+Galeri Depolu 1.932 2.100 4.057.200
2 Zemin+Galeri isyeri Dubleks 388 1.500 582.000
isyeri Dubleks
3 Zemin+Galeri Depolu 834 2.250 1.876.500
4 1 isyeri 287 1.650 473.550
5 2 isyeri 350 1.550 542.500
6 3 isyeri 385 1.550 596.750
7 4 isyeri 385 1.550 596.750
8 5 isyeri 385 1.550 596.750
9 6 isyeri 385 1.550 596.750
10 7 isyeri 385 1.550 596.750
11 8 isyeri 385 1.550 596.750
12 9 isyeri 385 1.550 596.750
13 1. Bodrum Trafo 10 0 0
TOPLAM DEGER (TL) 11.709.000
TOPLAM YAKLASIK DEGER (TL) 11.710.000

*13 nolu badimsiz béliim bina ortak alanina

alinmamustir.
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7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim,
yeni bir yatirimci agisindan gelir Greten milkiin piyasa degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani
elde edebilmek icin karsilagtirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha
sonra konu miulkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen
gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net
Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formiliinden yararlanilir.

Gayrimenkulliin aylik getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlari, tasinmazlarin
konumlu olduklari kat, konum, cephe, manzara, blytklik gibi etkenler dikkate alinarak 10 ile 13
TL/ay/m? araliginda takdir edilmistir.

Bagimsiz Kullanm| Ath , o
B5liim Kat No Vashi Alary | Birim Kira Kira Yillik Kira Cap. | Satis Degeri
No (m?) Degeri Geliri | Geliri (TL) | Ratio (TL)
(TL/m¥/ay)| (TL)
_ isyeri
Zemin+ | pypleks
1 Galeri Depolu 1.932 13 25.116| 301.392 0,075 4.018.560
Zemin+ isyeri
2 Galeri Dubleks 388 12 4.656| 55.872 0,075 744.960
_ isyeri
Zemint+ | pypleks
3 Galeri Depolu 834 13,5 11.259| 135.108 0,075 1.801.440
4 1 isyeri 287 11 3.157| 37.884 0,075 505.120
5 2 isyeri 350 10 3.500( 42.000 0,075 560.000
6 3 isyeri 385 10 3.850| 46.200 0,075 616.000
7 4 isyeri 385 10 3.850| 46.200 0,075 616.000
8 5 isyeri 385 10 3.850| 46.200 0,075 616.000
9 6 isyeri 385 10 3.850| 46.200 0,075 616.000
10 7 isyeri 385 10 3.850| 46.200 0,075 616.000
11 8 isyeri 385 10 3.850| 46.200 0,075 616.000
12 9 isyeri 385 10 3.850| 46.200 0,075 616.000
13 1. Bodrum | Trafo 10 0 0 0 0 0
TOPLAM DEGER (TL) 74.638 895.656 11.942.080
TOPLAM YAKLASIK DEGER (TL) 74.650 895.000 11.940.000

*13 nolu bagimsiz béliim bina ortak alanina hizmet vermesi nedeni ile dederleme kapsamina

alinmamistir.
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7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmaz igin deger takdiri yapilirken emsal karsilastirma yontemi ve gelir
indirgeme yaklasimi yontemleri kullanilmistir. Degerleme ¢alismasi kapsaminda 28.12.2012 tarihi
itibariyle hesaplanan gayrimenkul degerleri asagida belirtilmistir:

» Gayrimenkuller icin emsal karsilastirma analizi yontemiyle bulunan deger 11.710.000.-TL
(Onbirmilyonyediyiizonbin.-Turk Lirasi) olarak hesaplanmistir.

» Gayrimenkuller icin direkt kapitalizasyon analizi yontemiyle bulunan deger 11.940.000.-TL
(Onbirmilyondokuzyiizkirkbin.-TiirkLirasi) olarak hesaplanmistir.

> Direkt kapitalizasyon analizi yéntemine gére; Hasim iscan is Merkezi kapsamindaki 13 adet
bagimsiz bolimiin ayhk kira getirisi 74.650.-TL (Yetmisdortbinaltiyiizelli.-Tiirk Lirasi) olarak
hesaplanmistir.

» Tasinmazin sigortaya esas bedeli 4.515.000.-TL (Dortmilyonbesyiizonbesgbin.- Tiirk Lirasi)
dir.

Konu gayrimenkullerin deger tespitinde Emsal Karsilastirma yontemi analizinde yeterli sayida emsal
bilgisine ve bu emsallerin glvenilir sonuglara ulasilmasini saglayacak nitelikte olmasi nedeni ile
piyasa degeri olarak Emsal Karsilastirma Yontemi ile bulunan deger olan 11.710.000.-TL
(Onbirmilyonyediyiizonbin.-Turk Lirasi), 6.505.000.- USD (Altimilyonbesyiizbesbin.-Amerikan
Dolani) nihai sonuc olarak takdir edilmistir.

KDV Uygulamasi ile llgili Karar :

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

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz ticari vasifli oldugundan %18 KDV
uygulamasi yapilmistir.
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Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, imar
durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi
yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz éniine alinarak TSKB Gayrimenkul
Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

28.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE PiYASA DEGERI (KDV harig)

11.710.000.- TL 6.505.000.- USD
(Onbirmilyonyediyiizonbin.-TiirkLirasi) (Altimilyonbesyiizbesbin.-Amerikan Dolari)

28.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE PiYASA DEGERI (KDV dahil)

13.817.800.- TL 7.675.900- USD
(Oniicmilyonsekizyiizonyedibinsekizyiiz.-TiirkLirasi) (Yedimilyonaltiyiizyetmisbesbindokuzyiiz.-
Amerikan Dolari)

28.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERI (KDV haric)

74.650.-TL 41.472.-USD
(Yetmisdortbinaltiyiizellibin.-TiirkLirasi) (Kirkbirbindortylizyetmisiki.-Amerikan Dolari)

28.12.2012 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZLARIN AYLIK KiRA DEGERIi (KDV dahil)

88.087.-TL 48.936.-USD
(Seksensekizbinseksenyedi.-TiirkLirasi) (Kirksekizbindokuzyiizotuzalti.-Amerikan Dolari)

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

2- KDV hari¢ deger ve KDV dahil bedel ayri ayri belirtilmistir. KDV
oraninin %18 oldugu kabul edilmistir.

3- 1 USD= 1,80-TL kabul edilmistir?l USD bilgi vermek amaciyla
yazilmistir.

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

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

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

Omer Latif YALGIN Makbule YONEL MAYA
Degerleme Uzmani (401139) Sorumlu Degerleme Uzmani(401456)

/4,
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1 Onayh Takyidat Belgesi

2 Onayli imar Durum Belgesi

3 Fotograflar
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