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Rapor Tarihi
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Imar Durumu

EMSAL KARSILASTIRMA
YAKLASIMINA GORE 13.06.2012
TARIHLI GAYRIMENKULLERIN
INSAATLARININ TAMAMLANMASI
VARSAYIMLIYLA TOPLAM PiYASA
DEGERI (KDV HARI()

EMSAL KARSILASTIRMA
YAKLASIMINA GORE 13.06.2012
TARIHLI GAYRIMENKULLERIN
INSAATLARININ TAMAMLANMASI
VARSAYIMLIYLA

TOPLAM PiYASA DEGERI (%18
KDV DAHIL) 2

BEYANIMIZ

4 adet mesken ve 1 adet magazadan olusan bodrum + zemin + 4
normal kath yapi.
Gliven Mahallesi, Farabi Sokak, No:27 Cankaya/ANKARA

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

13.06.2012

2012R071

Gayrimenkullerin emsal karsilastirma ve direkt kapitalizasyon
yaklasimlarin1 kullanarak piyasa degeri ve emsal karsilastirma
yaklasimina gore piyasa kira degeri takdiri.

Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Giiven Mahallesi , 129-b-13-a-1-b pafta,
5201 ada, 10 parsel no’lu “6 kathh apartman beton” vasifli ana
gayrimenkulde konumlu, 1 bagimsiz bdliim no’lu “Magaza” ve 2, 3,
4, 5 bagimsiz bolim no’lu “Mesken” nitelikli gayrimenkuller.
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel “konut” alaninda
kalmaktadir. Detayl bilgi 4.5.1 Gayrimenkuliin imar Bilgileri
béliimiindedir.

3.263.000.-TL (Uc¢milyonikiyiizaltmisiichin- Tiirk Liras1)
1.803.000-USD (Birmilyonsekiytiziigchin- Amerikan Dolar1) 1

3.850.000.-TL (Ucmilyonsekizyiizellibin- Tiirk Liras1)
2.127.000.-USD (ikimilyonyiizyirmiyedibin- Amerikan Dolar1) 3

1 USD=1,81- TL kabul edilmistir.

e  Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

Degerlemeye Yardim Edenler+*

Can Ismet SIPAHI

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigin;

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigimizi;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;
Degerleme uzmani olarak miilkii denetledigimizi beyan ederiz.

Sorumlu Degerleme Sorumlu Degerleme
Uzmani Uzmani
0zdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Lisans No: 400461, MRICS | Lisans No: 400112, FRICS

1 USD Deger sadece bilgi vermek amach yazilmistir. 1 USD= 1,81 -TL olarak kabul edilmistir.

2 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi
olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayimistir.

3 USD Deger sadece bilgi vermek amagli yazilmigtir. 1 USD= 1,81 -TL olarak kabul edilmigtir.

4 Bilgi amaghdir
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ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani
bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki
degisikliklerden dolay1 sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi-
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme
calisaninin bilgisinin dtesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadar1 ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu Kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge buyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla
giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamaistir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
Online alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz oniine alinmamis
sadece gayrimenkuliin kendisi g6z dniine alinmistur.

Degerlemeci miilk izerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngoriiliir. Bu
konu ile ilgili hi¢gbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek
icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kkirliligi etlidii ¢alismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadigi kabul edilmistir.

Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan
zemin saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili
herhangi bir olumsuzlugun olmadig1 kabul edilmistir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya
hukuki sorun olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢éziilecegi varsayimi ile
yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler
goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda
bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle c¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak
degerleme ¢alismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 15.05.2012 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 11.06.2012 tarihinde, 2012R07 1rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Giiven Mahallesi, 129-b-13-a-1-b pafta, 5201 ada, 10 parsel
no’lu 6 kath apartman beton vasifli ana gayrimenkulde konumlu, 1 bagimsiz bélim no’lu
“Magaza” ve 2, 3, 4, 5 bagimsiz bolim no’lu “Mesken” nitelikli gayrimenkullerin 11.06.2012
tarihli piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili tebliglerine uygun olarak
hazirlanmistir.

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 Ozdil SAHIN ve sorumlu degerleme uzmani Cansel Sirin YAZICI tarafindan
hazirlanmistir. Can ismet SIPAHI raporun hazirlanmasi sirasinda destek vermistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari1 15.05.2012 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 11.06.2012 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Miisteri Bilgileri ve Dayanak Sézlesmesi
Bu degerleme raporu, Kuleli Sokak, No:3/3-4 G.OP-Cankaya/ANKARA adresinde faaliyet
gosteren Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhigi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirlemek {izere taraflar arasinda imzalanan 02.01.2012
tarihli gayrimenkul degerleme sézlesmesine istinaden hazirlanmistir.

1.6 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme c¢alismasi sirasinda miisteri talebi dogrultusunda herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

1.7 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 220.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

e Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh
Degerleme Sirketleri listesine alinmistir.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve 4030
sayili karari ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme
hizmeti verme yetkisi verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, Ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiisiine alinmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde s6z konusu gayrimenkule iliskin degerleme
calismasi yapilmamistir.

Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3
Rapor Tarihi - - -
Rapor Numarasi = - -
Raporu Hazirlayanlar - - -

Gayrimenkuliin Toplam - - -
Degeri (TL)

BOLUM 2 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

2.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule baghh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢calismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

2.1.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

v" Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsaylilan bir ortamda,

v" Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

v Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

v Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda
kalacagy,

v' Gayrimenkuliin satis1 icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul bir siire
taninacagi,

v Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagl varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en ylksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

2.1.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve saticl arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralig1 i¢cindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢cin en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen
zaman araligl icinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya
varillamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

2.1.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar1 goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

2.2 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir.

Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”,
Yaklasim1” ve “Gelistirme Yaklagimi” dir.

» o«

Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasim1”, “Maliyet
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2.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, blyikligli, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirilir. Bu ¢alismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen
ve verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasim

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu calisma
yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir y1l icin {liretecegi potansiyel net gelirin, giincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi,

Belli bir déonem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle
deger takdirinin yapilmasi islemidir.

2.2.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin
maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar1 da dahil olmak lizere tahmin
edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu kabul
edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagl diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay1 diisiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yap1 Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde insa
edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz éniinde bulundurularak degerlendirilir.

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

2.2.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu lriinlin yer aldif1 sektériin mevcut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesab1 yapilir.
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BOLUM 3 GENEL, OZEL VE SEKTOREL VERILER

3.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Verilers

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2011 Niifus Sayimi sonug¢larina gore Tiirkiye niifusunun 74
milyon 724 bin 269 olarak saptandig1 aciklanmistir. 2010 yilinda Tiirkiye’de ikamet eden niifus
bir énceki yila gore %1,4 artis olmustur. Ulkemizde Sehirlerde ikamet eden niifus (il ve ilge
merkezlerinde ikamet eden niifus) 57.385.706, koy niifusu (bucak ve kdylerde ikamet eden niifus)
ise 17.338.563 kisidir.

UlkedekKi tic¢ bilyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:

il Niifus Niifus (Sehir Merkezi) Sehir Niifusunun Toplam
Niifusa Orani
Istanbul 13.624.240 13.483.052 %99
Ankara 4.890.893 4.762.116 %97
izmir 3.965.232 3.623.540 %91

Tiirkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa gore ¢ok biiyiik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda énemli artis gostermistir.
Yillar itibar1 ile sehirde yasayanlarin toplam niifusa oranin asagidaki tabloda goérmek
mimkiindir.

Yillar Sehirde Yasayanlarin Toplam
Niifusa Oram
1990 %59,0
2000 %64,9
2010 %76,3

Tiirkiye niifusu gen¢ bir niifus dagilimina sahiptir. Niifusun yaris1 29,2 yasindan kiigiiktir.
Ulkede niifusun yas gruplarina dagihmi asagidaki gibidir:

Yas Gruplari Yas Grubu
0-14 Yas %26,6
15-64 Yas %67,2
65 ve Ustl %7,2

Tiirkiye genelinde niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisinin
illere gore dagilim agagidaki gibidir. Ulke genelinde bu rakam, 2011 yih icin 92 kisi/km? iken,
illere gore bu rakam 10 ile 2.472 kisi/km? arasinda degismektedir. En yogun illeri asagidaki gibi
listeleyebiliriz.

Sehir Niifus Yogunlugu
Istanbul 2.472 kisi/ km?
Ankara 190 kisi/ km?

[zmir 331 kisi/ km?
Tiirkiye Ortalamasi 92 kisi/km?

® Kaynak: www.tuik.gov.tr
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3.1.2 Ekonomik Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan donem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da dnemli 6lciide
bir daralmayla sonug¢lanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla
ciddi dusiisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Ardindan gelen yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektorii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde olumlu gelismeler kaydedilmistir. Ayrica 2004-
2005 yillarinda arz ve talep dengesinde olusan tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukari cekmistir. Ancak 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir
stirece girmistir. 2007 yilinda Tiirkiye icin i¢ siyasetin agir bastig1 ve se¢cim ortaminin ekonomiyi
ve gayrimenkul sektoriinii durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 senesinde ise diinya ekonomi piyasalar1 ¢ok ciddi calkantilar
gecirmistir. Yikilmaz diye diistiniilen bir¢ok finansal kurum devrilmis ve dengeler degismistir.

2009 senesi gayrimenkul acisindan diinyada ve Tiirkiye’de parlak bir yil olmamistir. 2010
yilinin ilk aylarinda 2009 yilinda borg krizine giren Yunanistan’in Euro bolgesini etkilemesi
krizin atlatilamadigim géstermistir. Daha sonra Ispanya, Portekiz ve irlanda’nin da borg krizine
girmesi Euro’nun diger para birimleri karsisinda deger kaybetmesine yol agmistir. Ekonomik
biiylime ivmesindeki yavaslama ile birlikte ekonomik biiyiimeyi tekrar hizlandirmak ve kalici
hale getirmek i¢cin ABD ve AB Merkez Bankalar1 yeni parasal genisleme 6nlemleri almislar ve
uygulamaya koymuslardir.

Avrupa’daki bu olumsuz gelismelere ragmen 2011'de Tiirkiye'nin yiiksek biiytime hedefleri,
istikrarli ekonomisi ve demografik avantaji kiiresel yatirim fonlarinin ve diger yatirimcilarin
tilkemize olan inang¢larini ytikseltmistir.

Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici olunan yillardir.
Faizlerin yiikselmesi, Avrupa’da devam eden Euro krizi, ekonomiyi sogutma hedefleri, cari agik
riski lilkemizde i¢ talep beklentilerinin azalmasina yol acacagi disiiniilmektedir. Daha 6nce
Tiurkiye'ye oldukga talepkar davranan bir¢ok yabanci gayrimenkul yatirim fonu ve yatirnm
kurulusu su anda faaliyetleri konusunda daha olumlu ancak yine de temkinli durumdadir.

Biitiin bu veriler 1s181nda gayrimenkul sektoriiniin 2012 yilinda sakin gececegi diisiiniilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Ankara ili

Ankara ili Tiirkiye'nin I¢ Anadolu Bélgesi'nde yer
almaktadir. Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir,
kuzeyinde Cankir1 ve Bolu, kuzeybatisinda Boluy,
batisinda Eskisehir, giineyinde Konya ve Aksaray
illeri bulunmaktadir. Ankara ilinin ylzo6lgimi
yaklasik 30.715 kilometre karedir.

Nallihan

(1) Etimesgut

(
selsti / Eiiééﬁ{«?{“‘” Kara, hava ve demiryolu bakimindan ¢ok 6nemli
Ry bir kavsak noktasidir. Cografi durumu sebebiyle

¢ dogudan batiya, kuzeyden giineye giden yol
A o Vo % gizergahlarinin  kavsak noktasidir. Ankara-
Q“""“' Istanbul, Ankara-Izmir, Ankara-Balikesir, Ankara-

Isparta-Burdur, Ankara-Zonguldak, Ankara-Adana,
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Ankara-Elazig-Diyarbakir gilizergahlarinda trenle ulasim mevcuttur. Uluslararasi Ankara
Esenboga Havalimani, sehir merkezine 25 km. mesafededir. 2006 yilinda tamamen yenilenip
kapasitesi ve islevi cagdaslastirilmistir.

Ankara, ilcelerle birlikte 2011 yili1 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gore toplam niifusu ise
4.890.893 kisidir. Koy ve belde niifuslari toplami 128.777 kisidir.

| Toplam Merkez Koy ve Bucak Yiizol¢iimii Yogunluk
Niifus Niifusu Niifusu
Ankara 4.890.893 4.762.116 128.777 30.715 159 kisi/km?

Ilin, biiyiik kismi ¢ Anadolu Bélgesinde, diger kismi ise Bat1 Karadeniz Bolgesi'ndedir. Ovalik bir
alanda kurulan ilin ylizélclimiiniin; yaklasik % 50’sini tarim alanlari, % 28’ini ormanlik ve
fundalik alanlar, %12’sini ¢cayir ve meralar, % 10’unu tarim disi araziler teskil etmektedir. Daglik
ve ormanlik Kuzey Anadolu ile kurak Konya Ovasi arasinda yer alan Ankara, Kizilirmak ve
Sakarya Nehri ve havzalari ile ¢cevrilmis olup, kuzey ve kuzeybatisindaki daglar yer yer ormanlik
alanlarla kaphdir. ilin, en yiiksek noktasim 2.015 m. yiiksekligindeki Elmadag Dagi, en genis
ovasini 3.789 km?'lik yiizolgiimii ile Polatlh Ovasi, en bilyiikk goliinii yaklasik 490 km?'lik
yiizolciimii (il ici) ile Tuz Golii, en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il i¢i) uzunlugu ile
Sakarya Nehri, en biiyiik barajinm 83,8 km?lik yiizélciimii ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il
geneli itibariyla 14 dogal gol, 136 sulama goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

Giineyde ve orta béliimlerde Bozkir Iklimi, kuzeyde ise Karadeniz iklimi'nin 1liman ve yagish
halleri goriilebilir. Genel olarak Bozkir ikliminin hiikiim siirdiigii Ankara'da, kislar soguk ve kar
yagisly, yazlar ise sicak ve kuraktir. Yagislar en c¢ok ilkbahar mevsiminde goriilmektedir.
Ankara’nin Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Etimesgut, G6lbasi, Kalecik,
Kazan, Kecioren, Mamak, Pursaklar, Sincan, Yenimahalle, Beypazari, Camlidere, Evren, Giidiil,
Haymana, Kizilcahamam, Nallihan, Polath ve Sereflikochisar olmak t{izere 25 ilgesi
bulunmaktadir.

3.2.2 Cankaya llcesi
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Ic Anadolu Boélgesi'nde Ankara iline bagh
bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamalk,
kuzeyinde Altindag, batisinda
Yenimahalle, glineyinde Golbast ile
cevrilidir.

Ankara’nin glineyinde dogu bat1 yoniine
uzanan yamagclarda kurulmustur.
Glniimiizde ilgce statiisii tasimakla
beraber Ankara’nin metropol islevlerinin
yapildigi, yerlesim ve is alanlarinin yer
aldigt bir semttir. Cumhurbaskanlig

\a
G Taspinar 0di

konutunun burada bulunmasiyla
Turkiye’'nin siyasi yasaminda odak

Kizilcagar g Eyms, Gl Karatag

noktasi konumundadir.

Cumbhuriyet 6ncesinde kiiciik bir koy niteliginde olan Cankaya, Ankara’nin baskent olmasindan,
Atatiirk’in konutunun burada yer almasindan sonra 6nem kazanmistir. Bundan sonra da
Cankaya, bir yandan kentle biitlinlesmis, diger yandan da Ankara’nin liiks bir semti durumuna
gelmistir.
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Niifus verilerine bakildiginda 2000 yili niifusu 769.331’dir. 2011 yili adrese dayali niifus kayit
sistemine gore Cankaya ilcesinin niifusu 813.339 olarak hesaplanmistir. Niifus artis orani1 2008
yilina gore %1 olarak hesaplanmstir.

ilge Toplam Merkez Koy ve Bucak Yiizol¢iimii Yogunluk
Niifus Niifusu Niifusu
Cankaya 813.339 813.339 - 267 km? 3.046 kisi/km?

Cankaya ilcesi, Ankara biitlinii icerisinde sanayi sektoriinde en yogun isyeri ve isglicli sayisina
sahip ilcelerden biridir. Konut alanlari icindeki sanayi gelisimlerinin yogun oldugu Cankaya
ilcesinde ozellikle tekstil sektorii baskin nitelige sahiptir. Bunun yaninda, Konya Yolu {izerinde
Balgat yakinlarinda bulunan daha ¢ok gida iiriinlerine yénelik fabrikalar ve imrahor vadisindeki
Tas - Topraga dayali faaliyet kolunun yogunlastigi isletmeler bulunmaktadir.

Cankaya, iilkenin en Onemli kamusal karar organlarini, {iiniversitelerini, cesitli tlkelerin
biiytlikelciliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari, biiyiik otelleri, kiiltiir ve sanat
kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim alani haline
gelmistir.

1980’li yillara kadar Atatiirk Bulvari-Ziya Gokalp Caddeleri lizerinde Kizilay-Kavaklidere ve
Maltepe-Kurtulus eksenleri iizerinde yogunlasan Kizilay merkez gelisimi bati yoniinde kamu
hizmetlerinin yogunlasmasi sonucu tikanmis; is, titketim, meslek ve kisisel hizmetler biciminde
prestij yapilar1 ve donilisiimleriyle Cankaya ve Gaziosmanpasa yoniinde bir ivme kazanmis,
ozellikle insaat firmalar1 ve holding merkezleriyle yeni, list diizey teknoloji ve hizmetleri
pazarlayan is hizmetleri, teknik hizmetler, miihendislik-mimarlik hizmetleri sunan meslek
hizmetleri; Atakule, Karum gibi merkezlerde yogunlasan tiiketim hizmetleri ve ust gelir
gruplarina hizmet sunan Kkisisel hizmetler, kentin gilineyindeki konut bolgelerine akin
etmislerdir. S6z konusu merkez islevleri gelisimi; hem konut bélgelerini ve hem yapi1 yogunlugu,
alt yap1 ve ulasim kapasitesi acisindan fiziksel yapiy1 zorlayici bir nitelik gostermistir.

BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

4.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin acik adresi: Giiven Mahallesi, Farabi Sokak, No:27, Cankaya/Ankara.

Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Giiven Mahallesi, Farabi Sokak,
No:27’de yer alan 4 adet mesken ve 1 adet magaza niteligindeki gayrimenkuller degerleme giinii
itibari ile bos durumdadir.

Gayrimenkullere ulasim icin, Cetin Emec¢ Bulvari Ulzerinde dogu istikametinde ilerlerken
Giivenlik Caddesi yoniinde sola doniiliir. Glivenlik Caddesi lizerinde yaklagik 175 m. ilerledikten
sonra degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi1 Farabi Sokak yoniinde saga sapilir. Sokak
tizerinde yaklasik 295 m. ilerledikten sonra degerleme konusu tasinmazlara sag kolda ulasilir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde CK Farabi Otel, Nizapark Otel, Karum AVM Kugulu Park ve 3
katl yaklasik 30 yillik konut fonksiyonlu yapilar bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuller Farabi Sokaga cephelidir. Tasinmaza kent merkezinden
ulasim; 6zel araclarla ve toplu tasima araclari ile de saglanabilmektedir.
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Karum AVM g

Konu Gayrimenkuller’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe

Karum AVM ~ 0,53 km.
Kizilay Meydani ~ 2,70 km.
Cankaya Belediyesi ~ 3,00 km.
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4.2 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili

ilcesi

Bucagi

Mahallesi

Koyii

Sokag

Mevkii

Yizolgiimii

Pafta No.

Ada No.

Parsel No.

Ana Gayrimenkul Vasfi
Gayrimenkuliin Niteligi
Arsa Pay1

Kat Numarasi

Bagimsiz Boliim Numarasi
Sahibi

Ankara
Cankaya

Guven

514 m?

129-b-13-a-1-b

5201

10

6 Kath Apartman Beton
Magaza

20/116

Zemin

1

Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Tapunun Tiiri Kat Miilkiyeti
ili Ankara

ilcesi Cankaya
Bucagi -

Mahallesi Giiven

Koyii =

Sokag -

MevKkii -

Yiizolgiimii 514 m?

Pafta No. 129-b-13-a-1-b
Ada No. 5201

Parsel No. 10

Ana Gayrimenkul Vasfi 6 Kathi Apartman Beton
Gayrimenkuliin Niteligi Mesken

Arsa Pay1 24/116

Kat Numarasi 1

Bagimsiz Boliim Numarasi 2

Sahibi

Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Tapunun Tiiri Kat Miilkiyeti
ili Ankara
ilcesi Cankaya
Bucagi -

Mahallesi Gliven

Koy -

Sokagi -

MevKkii -

Yiizol¢iimii 514 m?

Pafta No. 129-b-13-a-1-b
Ada No. 5201

Parsel No. 10
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Ana Gayrimenkul Vasfi

6 Katli Apartman Beton

Gayrimenkuliin Niteligi Mesken

Arsa Pay1 24/116

Kat Numarasi 2

Bagimsiz Boliim Numarasi 3

Sahibi Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
Tapunun Tiiri Kat Miilkiyeti

ili Ankara

ilcesi Cankaya

Bucagi -

Mahallesi Giiven

Koyii -

Sokagi -

MevKkii -

Yiizolgiimii 514 m?

Pafta No. 129-b-13-a-1-b

Ada No. 5201

Parsel No. 10

Ana Gayrimenkul Vasfi 6 Kath Apartman Beton
Gayrimenkuliin Niteligi Mesken

Arsa Pay1 24/116

Kat Numarasi 3

Bagimsiz Boliim Numarasi 4

Sahibi Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Tapunun Tiiri Kat Miilkiyeti

ili Ankara

ilcesi Cankaya

Bucagi -

Mahallesi Glven

Koyii -

Sokagi -

MevKkii -

Yizolgiimii 514 m?

Pafta No. 129-b-13-a-1-b

Ada No. 5201

Parsel No. 10

Ana Gayrimenkul Vasfi 6 Kath Apartman Beton
Gayrimenkuliin Niteligi Mesken

Arsa Pay1 24/116

Kat Numarasi 4

Bagimsiz Boliim Numarasi 5

Sahibi Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
Tapunun Tiiri Kat Miilkiyeti
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4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri, incelemeleri ve Yasal Siireci

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarim inceleme ¢alismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar iizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Ankara ili, Cankaya ilgesi Tapu Sicil Miidiirliigii'nden 07.06.2012 tarihli resmi takyidat yazisina
gore tasinmazlar lizerinde;

Beyanlar Hanesinde:
e 15.12.2011 tarihli yonetim plani (19.12.2011 tarih, 61291 yevmiye) bulunmaktadir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkaul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim islemleri

e Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkule iliskin son 3 yil icerisinde;

- “05.01.2004 tarih ve 36 yevmiye numarasi ile 16.10.2003 tarihinden baslamak
tizere seneligi 18.000.000.000 TL bedelle Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:
A.S. lehine 10 yil siire ile kiralanmistir” kira serhi 09.04.2010 tarih ve 4237
yevmiye numarasi ile terkin edilmistir.

- Tam hissesi ile Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina 19.12.2011 tarih
ve 61291 yevmiye numarasi ile kat irtifaki tesis edilmistir.

- Tam hissesi ile Tirkiye Vakiflar Bankasi T. A. 0. Memur ve Hizmetlileri Emekli ve
Saglik Yardim Sandig1 Vakfi adina kayith iken satis isleminden 09.04.2012 tarih
ve 4237 yevmiye numarasi ile Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. adina
tescil edilmistir.

e Konu tasinmaza ait Cankaya Tapu Sicil Miidirliigiinden alinmis resmi “takyidat belgesi”
ekte yer almaktadir.

4.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’'nde yapilan incelemelerde degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldig1 yapiya iliskin yapi ruhsati, onayli mimari projesi ve yap1 kullanma izin
belgelerinin alinmis oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu gayrimenkullerin SPK Mevzuati
uyarinca GYO portfoyiine alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmadig1 diisiiniilmektedir.

4.5 Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireci

Imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yap1 yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olas1 degisiklikleri dikkate almaldir.

Imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

4.5.1 imar Bilgileri, Mevcut Durum

Cankaya Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde 16.05.2012 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore ve 21.05.2012 tarih ve M.06.6.CAN 035.06.07/14617-753/12 sayili resmi
imar durum belgesine gore tasinmazin imar durumu ve yapilasma kosullar1 asagidaki gibidir.

v Imar Durumu:
Degerleme konusu tasinmaz, Cankaya Belediyesi tarafindan yapilmis olan 1/1000 olgekli
Uygulama imar Planr’na gére “Konut” alaninda kalmakta olup, yapilasma kosullari;
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e 5Kkat,
e Ayrik nizam,
e Yan bahge mesafesi 3,00 m., yola mesafesi 7,00 m yapilasma kosullarina haizdir.

Cankaya Belediyesi’'nin Imar Durum Yazisindaki imar Plani Ornegi:

Ruhsat ve izinler:

Cankaya Belediyesi Imar Miidiirliigii ve Cankaya Tapu Sicil Miidiirliigii arsivinde yapilan
incelemelere gore;

05.10.2011 onay tarihli, 1.459 m?2 kapal alan, 4 adet mesken, 1 adet magaza ve ortak
alan i¢in mimari proje bulunmaktadir.

5 adet bagimsiz bolim ve 1.459 m? kapali alan igin verilmis 16.05.2011 tarih,
2011/89/11 sayili yeni yap1 ruhsati bulunmaktadir.

1 adet diikkan, 4 adet daire ve 1.459 m? kapal alan icin verilmis 24.11.2011 tarih,
2011/178/11 sayil tadilat yap1 ruhsati bulunmaktadir.

1 adet diikkan, 4 adet daire ve 1.459 m2 kapali alan igin verilmis 16.05.2012 tarih, 39
sayili yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

4.5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilhk Dénemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu parselin hukuki durumunda son 3 yili igeren herhangi bir degisiklik
meydana gelmemistir.

Degerleme konusu gayrimenkul icin son ii¢ yillik dénem icinde imar plani degisikligine
iliskin detaylar “4.5 Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 yilhk
Yasal Siireci” boliimiinde verilmistir. Buna gore gayrimenkuliin bagh oldugu imar
planinin, son ¢ yil icerisinde imar planinda bir degisiklik meydana gelmemistir.
Degerleme konusu gayrimenkuliin son 3 yil igerisindeki imar durumu bilgilerini iceren
Cankaya Belediyesi’'nin 21.05.2012 tarihli yazisi ekte yer almaktadir.
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4.6 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldig1 yapiya iliskin yapi ruhsati, onayli mimari projesi ve yapi kullanma izin
belgelerinin alinmis oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu gayrimenkullerin SPK Mevzuati
uyarinca GYO portfoyiine alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmadig diisiiniilmektedir.

BOLUM 5 GAYRIMENKUL iLE ILGILI BILGILER

5.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Niteligi

Degerleme konusu gayrimenkuller, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Giiven Mahallesi, Farabi, Sokak,
No:27’de kayith 1 adet magaza ve 4 adet mesken niteligindeki gayrimenkullerdir.

Mahallinde, 05.10.2011 tarihli tadilat projesinde ve 24.11.2011 tarihli tadilat ruhsatinda
degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldig1 yapt bodrum + zemin + 4 normal kat + ¢ati
katindan olusmaktadir. Yapinin bodrum kati mevcut durumda ve onayli mimari projesinde 317
m2 kapali alana sahip olup; otopark, hidrofor, su deposu ve kazan dairesi olarak insaa edilmistir.
Yapinin zemin katinda mevcut durumda ve onayli mimari projesinde 143 m2 kapali alana sahip 1
bagimsiz bélim numarali magaza, 1., 2., 3. ve 4. normal katlarinda bulunan mesken nitelikli
gayrimenkuller mevcut durumda ve onayli mimari projesinde 191 m? kapali alana sahiptir. Cati
katinda projesinde ve mevcut durumda makine dairesi bulunmakta olup 45 m2 kapali alana
sahiptir. Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig1 yapi toplam ortak alanlar dahil 1.459 m?
kapali alana sahiptir. Tasinmazlar degerleme giinti itibari ile i¢ duvarlar: haricinde tamamlanmis
oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlara zemin kattan ve kuzey cepheden giris saglanmaktadir.
Degerleme konusu parsel ile komsu parseller arasinda belirleyici sinirlar yer almakta olup, bati
ve dogu cephesinin bir boliimii duvar ile cevrilmistir.

5.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal Ingaat Ozellikleri

Gayrimenkuliin genel ézellikleri:

insaat Tarz : | Betonarme

insaat Nizam : | Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi | : | 7 (Bodrum + Zemin +4 Normal Kat + Cat1 Kat1)
Ekspertiz Konusu | : | 1 No'lu Magaza: 143 m?

Toplam Alan 2 No'lu Magaza: 191 m?

3 No'lu Magaza: 191 m?
4 No’lu Magaza: 191 m?
5 No’lu Magaza: 191 m?
(Mevcut Duruma ve Onayli Mimari projesine gore)

Yas1 t | ~1

Elektrik : | Nihai Elektrik Baglantisi var.
Su : | Nihai Su Aboneligi var.
Kanalizasyon : | Kanal Baglantis1 Yapildi
Isitma Sistemi t -

Jenerator : | Var

Asansor : | Var

Yangin Merdiveni |: | -

Yangin Alarmi : | Var
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Park Yeri

Var

Dis Cephe

Cam Giydirme

5.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

1 Numarali Bagimsiz Bo6liim

Degerleme konusu gayrimenkul zemin katta konumlu olup mevcutta ve onayli mimari
projesinde magaza niteligindedir.

Kullanim Amaci

: | Magaza

Kat

! | Zemin

Ekspertiz Konusu Alan

: | Mevcut durum ve Onayli Mimari Projesine Gore: 143 m?2

Zemin

:160 cm * 60 cm Emparador Light Mermer

Duvar : | Plastik Badana
Tavan -

Kap1 : | Camly, strgiili kap1
Aydinlatma -

2 Numarali Bagimsiz Boliim

Degerleme konusu gayrimenkul 1. normal katta konumlu olup mevcutta ve onayli mimari
projesinde mesken niteligindedir. Bagimsiz bolim igerisindeki hacimler arasindaki
duvarlarin heniiz insa edilmemis oldugu tespit edilmistir.

Kullanim Amaci : | Mesken

Kat : | Zemin

Ekspertiz Konusu Alan |: | Mevcut durum ve Onayh Mimari Projesine Gére: 191 m2
Zemin :[Sap + 60 cm * 60 cm Emparador Light Mermer

Duvar : | Plastik Badana

Tavan -

Kap1 -

Aydinlatma -

3 Numarali Bagimsiz Boliim

Degerleme konusu gayrimenkul 2. normal katta konumlu olup mevcutta ve onayli mimari
projesinde mesken niteligindedir. Bagimsiz boliim igerisindeki hacimler arasindaki
duvarlarin heniiz insa edilmemis oldugu tespit edilmistir.

Kullanim Amaci

: | Mesken

Kat

1| Zemin

Ekspertiz Konusu Alan

: | Mevcut durum ve Onayli Mimari Projesine Gore: 191 m?2

Zemin

| Sap + 60 cm * 60 cm Emparador Light Mermer

Duvar

: | Plastik Badana

Tavan

Kap1

Aydinlatma
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4 Numaral1 Bagimsiz Boliim

Degerleme konusu gayrimenkul 3. normal katta konumlu olup mevcutta ve onayli mimari

projesinde mesken niteligindedir.

duvarlarin heniiz insa edllmemls oldugu tespit edilmistir.

Bagimsiz bolim igerisindeki hacimler arasindaki

Kullanim Amaci

: | Mesken

Kat

: | Zemin

Ekspertiz Konusu Alan

: | Mevcut durum ve Onayli Mimari Projesine Gore: 191 m?2

Zemin

| Sap + 60 cm * 60 cm Emparador Light Mermer

Duvar

: | Plastik Badana

Tavan -

Kap1 -

Aydinlatma -

5 Numarali Bagimsiz Boliim

Degerleme konusu gayrimenkul 4. normal katta konumlu olup mevcutta ve onayli mimari
projesinde mesken niteligindedir. Bagimsiz boéliim igerisindeki hacimler arasindaki
duvarlarin heniiz insa edllmemls oldugu tespit edilmistir.

Kullanim Amaci : | Mesken

Kat : | Zemin

Ekspertiz Konusu Alan |: | Mevcut durum ve Onayh Mimari Projesine Gére: 191 m2
Zemin :[Sap + 60 cm * 60 cm Emparador Light Mermer

Duvar : | Plastik Badana

Tavan -

Kap1 -

Aydinlatma -

5.4. Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

= Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig1 ana gayrimenkul bodrum + zemin + 4 normal kat

+ cat1 katindan olusmaktadir.
= Degerleme giinti itibari ile bagimsiz boliimler i¢ duvarlar: haricinde tamamlanmistir.
=  Yapi girisi zemin kattan kuzey cephesinden saglanmaktadir.

= Gayrimenkulde elektrik - iklimlendirme - mutfak ve lavabolar (sihhi tesisat) gibi tiim
altyapilar1 tamamlanmis olup kiracinin tercih ve ihtiyaglarina gore diizenlenebilecek sekilde

birakilmistir.

=  Gayrimenkullerin yakin cevresinde 4 - 5 kath zemin katlar1 magaza ve st katlar1 konut

niteliginde yapilar bulunmaktadir.
= Degerleme konusu gayrimenkuller Farabi Sokak cephelidir.
= Tasinmazlarin sokaga yaklasik 15 m'lik cephesi bulunmaktadir.
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BOLUM 6 EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

6.1. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi Tanimi

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

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal mi1 ve kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasilig1 var m1?

Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirilebilir mi?

Ik dért sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktoérlerinden biri olan imar
planlar1 iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz
etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tizerinde
mali ve teknik acidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin
edilmis en optimum sec¢enegin uygulama sathasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir bagka anlatimla, iilkemiz kogullarinda en iyi proje en
ylksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miitkemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin, imar durumu, bélgenin yapis;,
gayrimenkullerin konumu ve mevcut imar durumu ile uyumlu olan “Konut + Ticaret” amach
kullanimi oldugu diisiiniilmektedir.

EVA, Rapor No: 2012R071, Rapor Tarihi 13.06.2012 20



BOLUM 7 GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler - SWOT Analizi

e GUCLU YANLAR
v" Yeni yap1 olmasi,
v' Cevrede bu tarz yeni yapinin sinirli sayida olmasi,

e ZAYIF YANLAR
- Tasimazlarin bulundugu sokakta yaya trafiginin az olmasi,

e FIRSATLAR
+ Degerleme konusu tasinmazlarin kapali otopark alaninin bulunmasi ve konumu gibi
ozellikleri dikkate alindiginda, 6zellikle kamu kuruluslari, bankalar ve o6zel firmalar
(dershane, vb.,) tarafindan komple bina kiralamalarinin yogun talep goérdiigi bir bolgede
yer almasi,

e TEHDITLER
? Diinyada yasanan finansal Kkrizin, Tirkiye tizerindeki olumsuz etkilerinin gayrimenkul
sektdriine olumsuz yansimasi,

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu degerleme calismasinda gayrimenkul degeri icin emsal karsilastirma ve direkt kapitalizasyon
yaklasimlari kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilastirma ve Maliyet Yaklasimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda boélgede yer alan satilik ve
kiralik gayrimenkullere iliskin bilgiler asagidaki gibidir.

Satilik ve Kiralik Konutlar;

o Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni1 sokakta yer alan eski yapinin ara katinda
bulunan 120 m2’lik daire 180.000 TL'ye satilik oldugu bilgisi 6grenilmistir. (1.500
TL/m?)

e Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni1 sokakta yer alan eski yapinin ara katinda
bulunan 130 m?’lik daire 250.000 TL'ye satilik oldugu bilgisi 6grenilmistir. (1.923
TL/m?2)

e Degerleme konusu tasinmazlar ile ayn1 sokakta yer alan eski yapinin ara katinda
bulunan 180 m?2’lik daire 245.000 TL'ye satilik oldugu bilgisi 6grenilmistir. (1.361
TL/m?2)

e Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Kuloglu sokakta yer alan eski
yapinin en ust katinda bulunan 115 m2°lik daire 230.000 TL’ye satilik oldugu bilgisi
6grenilmistir. (2.000 TL/m?2)

e Degerleme konusu tasinmazlar yakin konumda eski yapinin ara katinda bulunan 110
m2’lik daire 235.000 TL’ye satilik oldugu bilgisi 6grenilmistir. (2.136 TL/m?2)

e Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Cinnah Caddesi'nde yer alan eski
yapinin ara katinda bulunan 195 m?2’lik daire 350.000 TL’ye satilik oldugu bilgisi
Ogrenilmistir. (1.795 TL/m?2)
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Degerleme konusu tasinmazlar yakin konumda Yesilyurt Sokakta yer alan eski
yapinin ara katinda bulunan 145 m?’lik daire 1.000 TL’ye kiralik oldugu bilgisi
Ogrenilmistir. (6,89 TL/m?2)

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ayni sokakta yer alan eski yapinin ara katinda
bulunan 140 m2?’lik daire 850 TL’ye kiralik oldugu bilgisi 6grenilmistir. (6,07 TL/m?2)

Degerleme konusu gayrimenkuller ile aymi sokakta yer alan eski yapinin zemin
katinda bulunan igerisi yenilenmis 135 m2’lik daire 1.200 TL’ye kiralik oldugu bilgisi
Ogrenilmistir. (8,88 TL/m?)

Satilik Binalar;

Alacam Sokakta icerisinde yaklasik 500 m2 ylizolgliimlii arsa iizerinde insa edilmis
yaklasik 1.500 m2 kapali alana sahip, zemin + 4 normal kattan olusan, igerisinde 2
diikkan + 9 meskenden bulunan tasinmaz yaklasik 6 ay 6nce 1.700.000 TL’ye satilmis
oldugu bilgisine ulasilmistir. (1.133 TL/m?2)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sokakta bulunan 500 m? yiizolglimli arsa
lizerinde insa edilmis ~1.000 m2 kapali alana sahip, zemin + 2 normal kattan olusan,
icerisinde tasinmaz yaklasik 1 yil dnce 1.200.000 TL'ye satilmis oldugu bilgisine
ulasilmistir. (1.200 TL/m?)

Satilik ve Kiralik Diikkanlar;

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Yesilyurt Sokakta yer alan 112 m?
kapali alana sahip magaza niteligindeki tasinmaz 240.000 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi 6grenilmistir. (2.143 TL/m?2)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Yesilyurt Sokakta yer alan 60 m2
kapali alana sahip magaza niteligindeki tasinmaz 176.000 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi 6grenilmistir. (2.933 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Alagam Sokakta yer alan 60 m?2
kapali alana sahip magaza niteligindeki tasinmaz 80.000 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi 6grenilmistir. (1.333 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Glivenlik Caddesi'nde yer alan 180
m? kapali alana sahip magaza niteligindeki tasinmaz 580.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi 6grenilmistir. (3.222 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Cinnah Caddesi'nde yer alan 150
m? kapali alana sahip magaza niteligindeki tasinmaz 490.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi 6grenilmistir. (3.267 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Cinnah Caddesi'nde yer alan 110
m? kapali alana sahip magaza niteligindeki tasinmaz 415.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi 6grenilmistir. (3.773 TL/m?2)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Cinnah Caddesi'nde yer alan 150
m? kapali alana sahip magaza niteligindeki tasinmaz 490.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi 6grenilmistir. (3.267 TL/m?2)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Alagam Sokakta yer alan 25 m?2
kapali alana sahip magaza niteligindeki tasinmaz 500 TL bedelle kiralik oldugu
bilgisi 6grenilmistir. (20 TL/m?2)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Yesilyurt Sokakta yer alan 24 m?
kapali alana sahip magaza niteligindeki tasinmaz 500 TL bedelle kiralik oldugu
bilgisi 6grenilmistir. (20,83 TL/m?2)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Giivenlik Caddesi’nde yer alan 40
m2 kapali alana sahip magaza niteligindeki tasinmaz 1.400 TL bedelle kiralik oldugu
bilgisi 6grenilmistir. (35 TL/m?2)
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v' Emsal Karsilastirma Yaklasgimi Analizine Gore Gayrimenkuller icin Degerleme
Uzmaninin Profesyonel Goriisii:

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde yeni yapir bulunmamaktadir bu nedenle
degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken yeni yapi olmasi dikkate alinmistir.
Gayrimenkullerin yakin c¢evresinde bulunan eski yapilardaki satilik konutlar 1.361 TL/m2 -
2.136 TL/m2, kiralik konutlar 6,00 TL/m2 - 8,00 TL/m?, satilik diikkanlar 1.080 TL/m2 - 3.773
TL/m2, kiralik diikkanlar 20 TL/m? - 40 TL/m? bandi1 arasinda pazarlanmakta oldugu bilgisi
edinilmistir.

7.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Se¢ilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlara emsal karsilastirma yontemine gore yasal durum degeri takdir
edilirken; malzeme kalitesi, yeni yap1 olmasi, dis cephe goriiniimi, konumu, gorintrligi, ve

sokak iizerindeki yaya trafigi dikkate alinarak deger takdiri yapilmistir.

Emsal Karsilastirma Analizine Gére Tasinmazlarin Degeri:

Emsal Karsilagtirma Yaklagimina Gére Gayrimenkullerin Yasal Durum Degeri

Bagimsiz Boliim No. Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Toplam Deger (TL) Yaklasik Toplam Deger (TL)

1 No'lu Magaza 143 5.333 762.619 763.000
2 No'lu Mesken 191 3.273 625.143 625.000
3 No'lu Mesken 191 3.273 625.143 625.000
4 No'lu Mesken 191 3.273 625.143 625.000
5 No'lu Mesken 191 3.273 625.143 625.000

Emsal Karsilastirma Analizine gore gayrimenkullerin onayli mimari projesine uygun olarak
insaatinin tamamlanmasi1 varsayim ile toplam piyasa degeri 3.263.000.-TL takdir
edilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlara emsal karsilastirma analizine gore yasal durum degeri takdir
edilirken onayli mimari projesindeki yasal alanlar tizerinden deger takdiri yapilmistir.

7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme konusu gayrimenkullerin yakin c¢evresinde bulunan magaza niteligindeki
gayrimenkullerin yapilan incelemeler dogrultusunda Kkapitalizasyon oraninin %9 , konut
niteligindeki gayrimenkullerin kapitalizasyon oraninin %5,5 oldugu tespit edilmistir.

Bolgede yer alan magaza ve konut kiralar1 dikkate alinarak gayrimenkullerin konumu, niteligi,
yap1 kalitesi ve yasal alanlar1 dikkate alinarak gayrimenkullerin aylik toplam kira degeri 17.000
TL ve “Direkt Kapitalizasyon Yontemine” gore gayrimenkullerin tamamlandigl takdirdeki
toplam yasal durum degeri 3.239.000 TL olarak belirlenmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yaklasimina Gore Gayrimenkullerin Yasal Durum Degeri

Bagimsiz Boliim No. Alan (m?) Birim Deger (TL/m?/ay) Aylik Kira (TL) Kapitalizasyon Oranm (%) Toplam Deger (TL)
1 No'lu Magaza 143 39 5.540 9% 738.643
2 No'lu Mesken 191 15 2.865 5,5% 625.091
3 No'lu Mesken 191 15 2.865 5,5% 625.091
4 No'lu Mesken 191 15 2.865 5,5% 625.091
5 No'lu Mesken 191 15 2.865 5,5% 625.091
Toplam 907 17.000

Gayrimenkullerin Yaklagik Toplam Yasal Durum Degeri (TL)
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7.2.3 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Gayrimenkuller Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Direkt Kapitalizasyon Yontemine gore
tamamlanmasi durumunda degerlendirilmistir.

e Degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizine gore 1 adet magaza
ve 4 adet mesken’in toplam yasal durum degeri; 3.263.000 -TL (KDV Haric),

e Degerleme ¢alismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemine gore 1 adet magaza ve 4
adet mesken’in toplam yasal durum degeri; 3.239.000 -TL (KDV Haric),

e Degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizine gore 1 adet magaza
ve 4 adet mesken'in toplam aylik kira degeri; 17.000 -TL (KDV Haric),

e 2012 Bayindirhk ve iskan Bakanlig1 yap: birim maliyetlerine gore gayrimenkullerin
sigortaya esas degeri; 817.040 -TL (KDV Haric) olarak hesaplanmis olup,

Gayrimenkullerin nihai degeri, Emsal Karsilastirma Yaklasimi’'na gore 3.263.000 -TL
(Ugmilyonikiyiizaltmusii¢cbin,-Tiirk Liras1) olarak takdir edilmistir.

Degerleme kapsamindaki gayrimenkuliin KDV uygulamasi ile ilgili asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir.

e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar
“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi

konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %18 olacag: varsayilmistir.

Emsal Karsilastirma yaklasimi analizine gore gayrimenkullerin tamamlandigl takdirde

hesaplanan degerin piyasa arastirmalar1 neticesinde, TOPLAM KDV Dahil; 3.846.000.-
TL(Ugmilyonsekizyiizkirkaltibin)’ nin takdir edilmesinin uygun oldugu kanaatine varilmistir.
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BOLUM 8 SONUC - NIHAI DEGER TAKDIRI

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger 6zellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son donemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gz dniine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S tarafindan gayrimenkuliin degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir.

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Giiven Mahallesi, Farabi Sokak, No:27’de yer alan 1 adet magaza ve 4
adet mesken niteligindeki gayrimenkullerin emsal Kkarsilastirma yontemine gore
gayrimenkullerin tamamlandigi takdirdeki yasal durum degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

3.263.000.-TL
EMSAL KARSILASTIRMA (Ucmilyonikiyiizaltmisiicbin- Tiirk Lirasi)
YAKLASIMINA GORE 13.06.2012
TARIHLI GAYRIMENKULLERIN 1.803.000.-USD
INSAATLARININ TAMAMLANMASI (Birmilyonsekizytiziighin- Amerikan Dolari) ©
VARSAYIMLIYLA TOPLAM PIYASA
DEGERI (KDV HARIC()

3.850.000.-TL
EMSAL KARSILASTIRMA (Ugmilyonsekiyiizellibin- Tiirk Lirasi)
YAKLASIMINA GORE 13.06.2012
TARIHLI GAYRIMENKULLERIN 2.127.000.-USD
INSAATLARININ TAMAMLANMASI (Ikimilyonyiizyirmiyedibin- Amerikan Dolar1) 8
VARSAYIMLIYLA TOPLAM PIYASA
DEGERI (%18 KDV DAHIL)”

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

Sorumlu Degerleme Sorumlu Degerleme
Uzmani Uzmani
Degerlemeye Yardim Edenler® Ozdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Can Ismet SIPAHI Lisans No: 400461, MRICS | Lisans No: 400112, FRICS

6 USD Deger sadece bilgi vermek amagli yazilmistir. 1 USD= 1,81 -TL olarak kabul edilmigtir.

7 KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi
olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayimistir.

8 USD Deger sadece bilgi vermek amacli yazilmistir. 1 USD= 1,81-TL olarak kabul edilmistir.

9 Bilgi amaghdir
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EKLER
1 Tapu Fotokopisi

2 Takyidat Yazisi

3 Son 3 yil icindeki Tapu Takyidati Degisikliklerine iliskin Cankaya Tapu Sicil
Miidiirligi'niin tapu kiitiigi kayitlar

4 Son 3 yil icindeki Imar Durumu Degisikliklerine Iliskin Cankaya Belediyesi'nin
Yazisi, Imar Plani ve Plan Notlari

5 Fotograflar
6  Ozgecmisler

7 Lisans Belgeleri
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