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Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5.

Arjantin Caddesi No: 28 G.O.P. - Cankaya / Ankara

Sayin Saldiray SOKMEN,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya'da konumlu olan “2 adet arsa”nin pazar degerine ydnelik 20178346 no.lu
degerleme ¢alsmasi hazrlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 52.772,99 m? yiiz §lclimiine sahip
29519 ada 1 no.lu parsel ile 9.889,40 m? yiz &lgimiine sahip 29521 ada 4 parsel no.lu taginmazlardir.
Taginmazlanin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisittamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. HISSESINE DUSEN TOPLAM

PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2017
Pazar Degeri (KDV Rarig) 9.425.000 TL Dokuzmilyondortyizyirmibegbin-TL
Pazar Degeri {KDV Dabhil) 11.121.500 TL Onbirmilyonyizyirmibirbinbegylz-TL

Pazar degerinin tespitine ydnelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar deferinin takdiri igin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tammlanan Degerleme Standartlani ve Uluslararast Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirflanmistir.

Degerlemenin amac ve kullaruci bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmig olup rapor, tarafinizla yapilan
28.01.2017 tarihli sbzlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sozlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullaruci tarafindan kullaniimasi miimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Cahsmaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5.

Degerlemeye Yardim Eden

Abdulkerim SARI
Bilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
Lisans no: 402484 Lisans no: 400512
RAPCR NO: 20178346 . ﬁ 5 7 ETARIHL 29.12 3017
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlan beyan ederiz;

v

L . L SN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirh oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigins,

Degerleme uzmanminin licretinin raporun herhangi bir bolimdne bagh olmadigini,

Degerleme galigmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim gartlarina haiz oldugunu,

Degerleme galismasinin ger¢eklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir gikar gatismasi olmadigint,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkiin yeri ve tiirli konusunda daha énceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, miilkd kigisel olarak denetledigini,

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

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tammlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigmn,

Degerleme raporunun teminat amach iglemlerde kullaniimak {izere hazirlanmamig olup Uluslararas:
Degerleme Standartlan {IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalannin, “Gevre Jeofizigi” bilim dalimn profesyonel
konusu iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu tir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢dzileceginin varsaylldigini,

Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuati hikGmlerine gore hazirlandigint beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§'nin liretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite Ydnetim Sistemi BS! tarafindan belgelendirilmigtir.

RAPQR NO: 20178345 RAPQR TARIHI: 29.12.2017
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GAYRIMENKULUN ACIK
ADRESI

GAYRIMENKULON KULLANIMI

TAPU KAYIT BiLGILERI

iMAR DURUMU

GZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN iYi
KULLANIMI

DEGERLEME TARIHI
RAPOR TARIHI
PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI] (KDV DAHIL)

8u sayfa, bu degerfeme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiter ile birlikte bir biitindir bagimsiz kullanifomaz.

RAPQR NO: 20178346

Yoénetici Ozeti

Miihye Mahallesi 29521 ada 4 parsel ile 29519 ada 1 no.lu parseller
Gankaya — Ankara

Degerleme konusu taginmazlar mevcutta bog arsadir.

Ankara ili Cankaya ilgesi Mihye Mahallesi 29521 ada 4 no.lu parsel ve 29519
ada 1 no.lu parsel

Degerleme konusu parseller 2016/278 tarih sayi ile Ankara Biyiiksehir
Belediyesi Meclis Karan ile onayli Imrahor Vadisi imar Plami Kapsaminda
kalmaktadir. Ankara ili, Gankaya ilgesi, Mihye Mahaltesi, 29521 ada, 4 no.lu
parsel “Konut Alan” lejandinda kalmakta olup yapilasma kogullan agafida
belirtilmistir. 29519 ada 1 no.lu parse! ise "Rekreasyon Alan’ lejandinda

| kalmakta olup yapilagma kosulu bulunmamaktadr.

e KAKS:1,40

*  Hpmae: Serbest'tir.

Degierleme calismasi kapsaminda, kenu tasinmazlara yonelik herhangi bir 6zel
varsayim bulunmamaktadir.

| Degerleme galiymasinda misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama ya

da galismay olumsuz kilan etken bulunmamaktadir.

Bu degerleme raporu, tagmmazlarin GYO kapsaminda portfoyde yer alan
gayrimenkuller olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

Konu rapor teminat amagh islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup
Ulusiararas: Degerleme Standartlar’’na gore tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, deferleme
konusu tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimy uygulama imar planindaki
lejandi ve meveut kullamimi ile uyumlu olarak “Konut Alani” ve "Rekreasyon
Alan’”* amach kullammdir,

26.12.2017

29.12.2017

9.425.000 TL
Dokuzmilyondértyiizyirmibesbin-TL
11.121.500 TL
Onbirmilyonyiizyirmibirbinbegyiiz-TL

RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI




Bolum 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numaras

Bu degerleme raporu, Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakli§) A.$. igin sirketimiz tarafindan 29.12.2017
tarihinde, 2017B346 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Turd ve Degerlemenin Amac

Bu rapor, Ankara ili Cankaya ilgesi Miihye Mahallesi, 29521 ada, 4 parsel ve 105136/5277299 hisse oranina
sahip 29519 ada 1 parsel no.lu gayrimenkullerin 29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenrmesi amaciyla hazirlanan gayrimenku! degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye
Pivasast mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazillanmigtir.

Konu degerleme ¢alismasi; taginmazlarin GYO kapsaminda portfdyde yer alan gayrimenkuller olmasi nedeni
ile hazirlanmigtir,

1.3 Raporu Haazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mabhallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kurulugtardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmam Bilge BELLER 0z¢AM
(Lisans No0:400512} kontrolinde, Degerleme Uzmani Bilge KALYONCU (Lisans No:402484) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Abdulkerim SAR! yardim etmistir. Rapora yardim
eden bilgisi, bilgi amagh olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 26.12.2017 tarihinde ¢ahgsmalara baglamig ve
29.12.2017 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu sirede gayrimenkullerin mahallinde ve
ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galigmasi yapilmigtir.

1.5 Dayanak Sozlegmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, girketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.$. arasinda taraflarin hak ve
yiikiimlilikierini belirleyen 28.01.2017 tarihli sézlesmeye istinaden hazirlanmigtir,

1.6 Degerleme Calhismasim Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktér yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsanm ve Getirilen Sintrlamalar

Bu degierleme raporu, 28.01.2017 tarihli dayanak s6zlegmesi kapsaminda; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Mihye
Mahallesi, 29521 ada, 4 parsel ve 105136/5277299 hisse oraruina sahip 29519 ada 1 parsel no.lu
gayrimenkullerin  29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tidrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amacyla
hazirlanmigtir.

Bununla birlikte degerleme galigmas sirasinda miigteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmig degerleme raporu bulunmamaktadr.

RAPOR NO: 20178346 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
GiZLiDIR
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1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$., Meclisi Mebusan Caddesi Molia Bayiri Sokak No.1 Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan ig ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasas! Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayih yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurutu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, ulustararasi mestek kurulugu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmigtir,

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yénetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 150 9001:2008
Kalite Belgesi‘ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, 28.01.2017 tarihli sézlesmeye istinaden 100. Yil Mahallesi Kuleli Caddesi No:5 / 3-4
G.0.P. - Cankaya / Ankara adresinde; 01.10.2017 tarihi itibariyle Arjantin Caddesi No: 28 G.O.P. - Cankaya
/ Ankara faaliyet gésterdigi ilan edilen Atakule Gayrimenkul Yaurim Ortakhig A.$. icin hazirlanmistir.

RAPOR NQ: 20178346 RAPOR TARIH!: 20.12.2017
GlzLIDiR
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BOLUM 2

DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK
VERILER




Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Arahk 2016 tarihi itibariyle Tirkiye niifusu
79.814.871 kisidir. 2016 yilinda Tirkiye'de ikamet
eden nifus bir dnceki yla gore 1.073.818 kisi (%
1,35 oraninda)} artmistir. Nufusun % 50,2'sini
{40.043.650 kisi} erkekler, % 49,8'ini (39.771.221
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki
biyikliginiin ise son bes ylda ortalama 3,58
oldugu gorilmistir.

80.000.000
78.000.000
76.000.000
74.000.000
72.000.000
70.000.000

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Tiirkiye i¢in yas grubuna gore nifus dagilimi ve
efitim durumu gasterilmistir,

W 0-14 yas grubut kisi sayist

Niifus Bliylikliigil ve Nitfus Artis Hizi
135% 00
1,60
1,40%
o 10%
| 1,00
0,80%

‘B ‘ il o
B |

1,60%

1,35% [‘{
138% 134% [ |

0.20%
0.00%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

mmm Nufus Buybklofu sl Niifus Artig Ha

B Okuma-Yazma Bilmeyen
o llkokul Mezunu

y p | 15-29 yag grubu kisi sayis: 1% m likogretim Mezunu
P ® 30-44 yag grubu kisi sayisi m Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
%2 B 45-59 yag grubu kisi sayis) W Lise veya Dengi Okul Mezunu
‘. £0-74 yag grubu kisi sayisi 37 m Yiiksekoku! veya Fakilte Mezunu
35 75+ yas grubu kisi sayis ¢ B Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
AR ) m ; Bilinmeyen _
Ti)K, 2016 TUIK,2015°
Ankara
2016 yilinda, Tirkiye niifusunun % 6,70'inin ikamet ettigi
Ankara, 5.346.518 kisi ile en ¢ok nifusa sahip olan 2. il - 6.70%

olmustur. Ankara nifusu, 2016 yiinda binde 14,40
oraninda artig gdstermigtir. Hane halki biyUklugunin ise
son bes yilda ortalama 3,52 oldugu géralmistar.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
istanbul ili igin yag grubuna gére nifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

m 0-14 yas grubu kisi sayisi
B 15-29 yas grubu kisi sayist
W 30-44 yas grubu kigi sayisi
W 45-59 yas grubu kig: sayisi

60-74 yag grubu kigi sayis)
B 75+ yaj grubu kisi sayisi

TUlk,2016

RAPOR NOQ: 20178346

= Ulke Nufusu-Ankara Nifusu  ® Ankara Niifusu

N\
w

m Okuma-Yazma Bilmeyen

m ilkokul Mezunu

milkégretim Mezunu

B Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu

M Lise veya Dengi Okul Mezunu

W Yuksekokul veya Fakiilte Mezunu

B Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen

TiK,2016*

RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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2.2 Ekonomik Veriler'

Turkiye ekonomisi 2017'nin {glincl ¢eyreginde
gecen yilin ayni donemine gore %11,1 blylimistdr.
Harcamalar tarafindan  bakildiginda  digiinci
ceyrekte hanehalki talebindeki 9%11,7 artig
blyUmenin itici gicii olmugtur. ilaveten ingaat
yatinmlanndaki %12 ve makine-teghizattaki %15,3
artislanin  destekledigi sabit sermaye olusumu
%12,4 arti gostermisti. Uretim tarafindan
bakildiginda finans harig tiim sektdrlerde pozitif bir
tablo gériilmigtir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirdmig veriye gére 2017 wil ikinci ceyreginde
bir 6nceki ceyrege gore GSYIH'de %1,2 gibi artig

olmustur. Eylil 2017 sonu itibanyla Tirkiye ekonomisin

dolan) ulagmstir.

Kasim’'da TUFE'nin %1,49 artmasi ve gegen yilin
aym ayindaki %0,52'nin seriden gikmasiyla, yilbk
enflasyon %11,90'dan  %12,98'e  ylkselmistir.
Grdadaki %2,11, givimdeki %3,77 yiikseligler yukan
yonli etki yaparken, uluslararasi piyasalardaki
petrolin yiikselisi ve kur artistyla ulagtirmada %2
artis enflasyonun sert yiikselisinde etkili olan diger
faktorlerdir. Enerji ve gida harig olan gekirdek
rakamin %12,08 gibi son 13 wyilin en yiiksek
seviyesinde olmas), enflasyonda vyukar yonli
risklerin devam ettigini gostermektedir. Ekim’de

Konut Satislan
(ge;en yilin ayru ayina gére degisim, %)

||l.| ! 'l
QD—"C&;‘EE‘%‘:&;EE*?:E;E
S5::tzzlBssezglBszez
= 2 E % = E o Z £
it = it
2015 2016 2017
Konut Fiyat Degisimi
71% (et 56 ) wermme
|'.'._% R
15% fﬁ-‘-\_—v\
12%
9%
6%
3%
0% = =
T 2 HT EX T e Y3 E vow N3
Bmag—iaﬁmggaaﬁng;
.r L aqr
- faes -
2015 2016

2017
Kaynak: TCMB .

T TSKBA.S.
RAPOR NQ. 20178346

Ceyreklere Gore Bilyilime (%)

11,1%
7,2% 7,5%
4,8% 4,9% o 2% 5.1%
= o l
DB'V
||||||||]:v T m |||||n
2015 2016 2017
AR Boyiiklagi 2,9 trilyon TUye (844 milyar ABD

Enflasyon (%}

14%

12%

10%

8%

6%

4%

2%

0%
Oca Mar May Tem Eyl Kas Oca Mar May Tem Eyl Kas
‘16 '17

Kaynak. TUK

toplam konut satislan gegen yilin aym ayina gore
%5,7 gerilemistir. Eyliil ayinda vergi dizenlemeleri
tncesinde talebin éne ¢ekilmesinden kaynaklanan
yiksek artisin ardindan Ekim’de disis beklentisi
bulunuyordu. Ancak ipotekli satiglardaki %19,8 gibi
yilksek diigly, faizlerdeki yukselisin olumsuz
yansimasi olarak gériilebilir. On ayhk konut satislan
%8,2 artigla 1.153.610 adet olmustur.

Kaynak: TUIK
Konut fiyat endeksinin yillik artist ise Eyliil'de

%11,3'ten %11,1'e gerilemistir. 2017 yil boyunca
ivme kaybeden yilhk konut fiyat artizi, %11,1 ile
2013 yilindan bu yana ger¢eklesen en diisiik artig
oranmi olmustur. Agustos ayr konut fiyat artii ile
yilbagi itibariyle ilk 9 ayhk fiyat artig orari %8,90
olarak pgerceklegmigtir. Bununla birlikte konut
kredisi hacmi ise gegen aya gbre %0,85 artigla yilin
en diisiik artis oranini kaydederek Ekim ayi itibariyla
188,28 milyar TL seviyesine ulasmistir.

RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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BOLUM 3

GAYRIMENKULLERIN MULKIYET
HAKKI VE iMAR BILGILERI




ammnu /”l(
Boliim 3
Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakk: ve Imar Bilgileri
3.1 Gayrimenkullerin Molkiyet Bilgileri
ili Ankara
ilgesi Gankaya
Mahallesi Mihye
_Kéyd L
Sokag -
Mevki - -
Ada No 29521 29519
Parsel No 4 : 1
Ana Gayrimenkul{in Niteligi Arsa Arsa
Ana Gayrimenkuliin YOz 8l¢imii ~ 9.889,40 m? 52.772,99 m?
Atakule Gayrimenkul Yatinm Atakule Gayrimenkul Yatinm
Malik / Hisse Ortakligs A.S. / Tam Ortakhg A.S. / 105136/527729%

*Dederleme konusu 29519 ada 1 parsel ve 29521 ado 4 parsel, 711, 819, 808, 519 parsellerin imar

uygulamas: sonucunda olusmustur.
3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmanimin tapu kayitlanini inceleme ¢ahgmasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklan ve
bu haklar iizerindeki kisitlamalan tespit etmek amacs ile yaplir,

Cankaya Tapu Miidiirligi’nden 08.12.2017 tarih, saat 10:59 ve 20.12.2017 tarih, saat 09:19 itibariyle alinan
onayh takyidat belgelerine gére taginmazlar Uzerinde asagidaki takyidat kayitlar bulunmaktadir;

29521 Ada 4 No.lu Parsel Uzerinde;

Beyanlar Hanesinde

e Diger (Konusu: Kentsel doniigiim ve gelisim proje alani igerisindedir.) (Tarih 15.12.2015 Sayi: 126257)
{Baslama Tarih: 21/12/2015, Bitig Tarih: 21.12.2015 — Siire) (21.12.2015 tarih ve 80543 yevmiye no ile)

29519 Ada 1 No.lu Parsel Uzerinde;

Hak ve Miikellefivetler Hanesinde;

e H: T. Elektrik iletim A.$. Genel MidurlGg0 lehine 137,00 m? lik sahada Ali BEKTAS hissesi {izerinde
daimi irtifak hakk tesis edilmistir. (13.12.2002 tarih ve 13067 yevmiye no ile)

e H: Tasinmaz malin tamam Gzerinden 480,00 m? lik kissimda T.E.A.$ lehine daimi irtifak hakk
bulunmaktadir. {Malik: T.E.A.S) {27.03.1985 tarih, 1984 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuller ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iligkin Goriig:

Degerleme konusu tasinmazlardan 29519 ada 1 no.lu parsel izerinde TEAS ve Elektrik iletim A.S. lehing
irtifak hakki bulunmaktadir. Elektrik iletim A.S.'nin irtifak haki Ali BEKTAS hissesi (zerindedir. TEAS lehine
olan irtifak hakk: ise parsel {zerinde trafo vb {initelerin bulunmasi durumunda uygulandifi rutin hak
niteligindedir. S6z konusu parsel Gzerindeki irtifak hakkr Gayrimenkul Yatinm Ortaklarina iliskin esaslar
tebliginin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikkiimler cergevesinde ilgili irtifak
hakkinin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iligkin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkuller Gizerinde degerini etkileyecek bir takyidat bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iligkin Bilgi

Ankara ili, Cankaya Tapu MiidiirlGgi’'nde yapilan incelemelere gore degerleme konusu 29521 ada 4 no.lu
parselin hisseleri; 519 parsel Mahmut EKREM GUR (1/1) adina kayith iken 22.05.2015 tarihinde satig
isleminden, 711 parsel Siiheyla YETER {2/3}, Gokay KAPUSUZ (1/3} adina kayith iken 12.05.2015 tarihinde
satig isleminden (sadece 1/3 hissenin satigi gergeklesmigtir), B08 parsel Tolga ISKIT (1/1) adina kayith iken
21.04.2015 tarihinde satis isleminden, 809 parsel Cemre Giyim Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi (1/1) adina
kayith iken satig isleminden Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhg hissesine tam miilkiyet ile gegmigtir.

Taginmazlar 519, 711, 808, 809 parsellerin imar Uygulamasi sonucu parselasyon planlari onaylanmis ve
06.04.2016 tarihinde 29519 ada 1 parsel ve 29521 ada 4 parsel olarak tescillenmistir,

3.4 Gayrimenkullerin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yonetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. imar yonetmeliklerini
incelerken, tiim giincel yénetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
alinmaktadsr. imar planlan, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullamimi tamimlamakta ve bu kullammlara
istinaden yapilabilecek yap yogunlugunu belirtmektedir.

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirlugu’'nde 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri agagida belirtilmigtir.

Taginmazlar, Ankara Bilyiksehir Belediye Meclisi’'nin 2016/273 tarih sayili 1/25000 ve 1/5.000 élgekli Nazim
imar Planinda 1/1000 &lgekli imar plani ile uyumlu olarak “Konut” ve “Rekreasyon Alari”nda kalmaktadir.

Plan Adi:1/1000 &lgekli “imrahor Vadisi Kentsel Donisim Geligim Planlama Alani”
Plan Onay tarihi: Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 2016/278 sayili karar
Lejandi: 29521 ada 4 parsel “Konut Alani”’, 29519 ada 1 parsel “Rekreasyon Alani”
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29521 ada 4 no.lu parselin yapilasma kogullan;

e Emsal: 1,40

®  Hpmas: Serbest'tir

29519 ada 1 no.lu parsel “Rekreasyon Alant”’ lejandinda kalmakta olup yapilagma kosulu bulunmamaktadir.

Hukuk Miisavirlidinin 13/11/2017 torih ve 24874277-640-E.119730 sayilt yazisi ile, Semra UNLU tarafindon
belediye_idaresi aleyhine acilan dava sonucunda “ABB. Mec 81 264 sayii parselasyon plant ile ABB. Mec
16.01.2016 tarih 155 savil kararin ve dayanadi olan 1/5000 ve 1/25000 dicekli NIP iptali ve viiriitmesinin
durdurulmasi”talebi ile acilan ve Ankara 18. idare Mahkemesi’nin 2017/1936E sayili dosyasinda gdriilen
dovada mahkemece ara karar ile dova konusu parselosyon planinin yiiritmesinin durdurulmasing karar
verilmistir.

Ankara Biiviiksehir Beledivesi Imar ve Sehircilik_Miidiirliijiinde yapitlan grastirmalarg gdre, bdlgede
yiiriirliikte olan porselasyon ploninda vasanan mahkeme siireci nedeni ile 29521 gda 4 no.lu tasinmaz
izerinde vyopiasmava _izin _verilmemektedir. _ligili _belediveden imar capi istenmesi durumunda

verilemeyecedi olast bir ruhsat alma isleminin gerceklestirilemeyecedi bilgisi edinilmistir.

* Konu tasinmazlaro oit onayl imar durumu belgesi icin_ilgili_belediveve basvuru yapiimis olup cevap

beklenmektedir. ilgili beledivede yapilan arastirmalar neticesinde ana tasinmazin imar durumu ve yaptlasma
kosullar: gérsel olarak incelenmistir.

Plan Notu:

e Konut Alanlan: Salt konut kullanimina yénelik olarak planlanan alanlardir. Minimum parsel
biyiikligi:4.000,00 m?, E:1,40, Yengok:Serbesttir. Parselasyon planinda daha biyilk parseller
olusturulmasiri tesvik amaa ile ada bazinda ve/veya 20.000,00 m* ve Gzerindeki parsellerde E:2,00
olacaktir.

e (E:1,40 “Konut”} parsellerindeki maliklerin kamu ortaklik payina diigen hisselerinin Ankara Biiyiiksehir
Belediyesine bedelsiz terk edilmesi halinde E:1,60 olacaktir.

e Kademeli emsal E:2,00 sartim saglayan konut parsellerinde KOP hisselerinin Biyilksehir Belediyesine
bedelsiz terki halinde maksimum insaat alant haklanmn %10'u oraminda ilave insaat alam hakk
verilecektir.

» Rekreasyon alani uygulamada kamulastirma ortakhk payindan karsilanacaktir.

Not: Tasinmazlarin dahil edildikieri son plan notlar yukarida vozilris elup imar plani hakkinda mevcut
yilriitmeyi durdurma karari bulunmasi sebebi ile plan notlar: aecerliligini yitirmis durumdadir.
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*Konu tasinmazlara git onayl imar durumu belgesi icin ilgili_belediyveye basvuru yopilmis olup cevap
beklenmektedir. Ilgili beledivede vapilan arastirmalar neticesinde ana tasinmaozin imar durumu ve yapilasma
kosullari gdrsel olarak incelenmistir.

v Ruhsat ve izinler:

Degerleme konusu tasinmazlar arsa vasifl olup lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadr.

v Yap: Denetim:

Degerleme konusu parseller “arsa” vasifi olup tasinmaziar lzerinde herhangi bir yapilagma
bulunmamaktadir.. Parseller {izerine yeni yapi yapiimasi durumunda 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olacaktir.

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

Ankara Bilyiiksehir Belediyesi Tarafindan 16.01.2015 tarih ve 155 sayil karari ile onaylanan plan sahasi ile
birlikte muhtelif Mihye, Karatag ve imrahor parsellerini kapsayan yaklasik 936 hektarlk alanin 2. Etap
olarak kentsel doniisiim ve gelisim alam ilan edilmesine iligkin tekiif Bakanlar Kurulu'na sunulmak Gzere
Blyiiksehir Belediyesi tarafindan Cevre ve $ehircilik Bakanh@’'na sunulmustur. 2015 yilinda 1/5000 &lgekli
planlar onaylanmstir.

Degerleme konusu parseller 14.04.2015 tarih 769 sayi ile onaylanan 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plan
kapsarminda E:1,40 konut alaminda kalmaktadirtar. Parsellerin bulundugu bélgede parselasyon plani yapilmig
olup planfarin aski siiresi 18.12.2015 tarihinde bitmistir.

Degerleme konusu parseller 519, 711, 808, 809 numarali kadastral parsellerden gelen 29521 ada 4 no.lu ve
29519 ada 1 no.lu parsel olup 2016/278 tarih ve say ile Ankara Bilyiiksehir Belediyesi Meclis Karari ile
onayl imrahor Vadisi Uygulama imar Plam kapsaminda kalmislardir.

Ancok Hukuk Miisavirligi‘inin 13/11/2017 tarih ve 24874277-640-E.119730 sayh yazs: ile, Semra UNLU
tarafindan belediye idoresi gleyhine acilan dova sonucunda “ABB. Mec 81 264 soyil parselasyon plan: ile
ABB. Mec 16.01.2016 tarih 155 sayili kararin ve_doyanady olan 1/5000 ve 1/25000 dicekli NiP iptali ve
viiriitmesinin durdurulmasi”talebi ile_acilon ve Ankara 18, Idare Mahkemesi'nin 2017/1936E sayili
dosyasinda_gdriilen dovadg mahkemece aro karor ile dove konusu parselasyon plamnin yiriitmesinin
durduruimasina karor verilmistir.

Ankara Biiviiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidirlidiinde yapilan arastirmolara _gére, bilgede
yiirtirliikte olan parselasyon plaminda ygsanon mahkeme sireci nedeni ile 29521 ada 4 no.u tasinmaz
izerinde _yopilasmaya _izin _verilmemektedir. ilgili belediveden imor copr istenmesi durumunda

verilemeyecedi olasi bir ruhsat alma isleminin gerceklestirilemeyecedi bilgisi edinilmistir.
3.6 Projeye iligkin Detayh Bilgi ve Planlann ve Sz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin

Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin farkh Olabilecegine iligkin
Aciklama

-

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamigtir,

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve llgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dopru Olarak Mevcut Clup Oimadig Hakkinda Goriig

Degerleme konusu taginmazlar “Arsa” niteliginde olup taginmazlarin iizerinde herhangi bir yapilasma
bulunmamaktadir.
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Boliim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Milhye Mahallesi 29519 ada 1 no.lu ile 29521 ada 4 no.lu parseller
Cankaya/Ankara

Taginmazlara ulagim i¢in 15 Temmuz Kizilay Milli irade Meydani’'ndan yola gikilarak Atatiirk Bulvan lzerinde
giineye dogru ilerlenir. Bulvarin devami niteliginde olan Cinnah Caddesi ve Simon Bolivar Caddeleri boyunca
ilerlenerek Kahire Caddesi'ne ulagiir. Devarminda bulunan kavsaktan 555. Cadde istikametinde ilerlenerek
Miihye Koy Camii’'ne ulagilir. 565. Sokak istikametinde yaklasik 800 m ilerlenerek sol kol izerinde
degerleme konusu 29519 ada 1 no.lu parsele ulagilir. Degerleme konusu 29521 ada 4 no.lu parsel ise
Mihye Koyl Camii'nden imrahor Caddesi boyunca ilerlenerek 1,30 km sonunda yaklagtk 700 m kuzey
yBninde kalacaktir.

Taginmazlar ilgenin gelismekte olan Cankaya ilgesinde yer almaktadir. 1936 yilinda ilce konumuna gelen
Cankaya, 919.119 kisilik yerlegik niifusa, 483 km? lik yliz 6lgim ile Ankara’nin en biytk nifusuna sahip
merkez ilcesi konumundadir. Giindiiz ziyaretgileri ile 2 milyonu asan niifusu, 124 adet mahalli yerleskesi,
biinyesinde barindirdigl 333.537 adet konut, 107.000 adet igyeri, TBMM, Cumhurbagkanhgi Kokl Kuvvet
Komutanliklar, Buyikelgilikler, ticari ve sosyo kiltirel mekanlar ile Ankaranin en itibarli ilgesi
durumundadir. Cankaya'nin Kuzeyinde Altindag ve Kegioren, Dogusunda Mamak, Giineyinde Golbagl,
Batisinda ise Yenimahalle ilceleri yer almaktadir. ilge igerisinde ulagim cesitli yollar ile salanabilmekte olup
ozel aragla, demiryolu ile ve toplu tagima araglarn ile saglanmaktadir. ilcenin en Bnemli ticari aksi Atatiirk
bulvari olup Cankiri, Anafartalar ve Cumhuriyet Caddeleri kavsagindan baglamakta olup Cankaya
Bagbakanlik Koskii'ne kadar devam etmektedir. Taginmazlann konumlu oldugu Miihye Mahallesi ise ilgenin
kuzeyinde yer alan geligmekte olan miiteahhitlerin ilgisinin Gzerinde oldugu Cevre Yolu sininna kadar
dayanan geper mahalle konumundadir. Taginmazlarin igerisinde bulundugu Miihye kéyii ise genel itibari ile
tek katlh miistakil konut yapilarimn bulundugu eski bir yerlegim yeri niteligindedir.

Tasginmazin yakin ¢evresinde ise; Miihye Kay, Sinpag Altin Oran ve Marina Ankara gibi bilinirligi yiiksek
projeler ile birlikte Tugla Fabrikalan, Cankaya Belediyesi Kbpek Barinag gibi tesisler bulunmaktadir.
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Degerleme
Konusu
Parsetler

Degerleme Konusu

Parseller F L = Mesafe

Kahire Caddesi 3,10 km
Sinpas Altinoran Konutlan 8,80 km
ASTi Terminali 21,00 km
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B6lim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanim

Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara ifi, Gankaya ilgesi, Mihye Mahallesi’'nde konumlu olan 52.772,99 m?
yiz dlglimine sahip arsa vasifi 29519 ada 1 no.lu parsel ile 9.889,40 m? yiiz dlgiimiine sahip arsa vasifl
29524 ada 4 no.lu parsellerdir.

Konu tasinmazlanin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Degerleme konusu 29519 ada 1 no.lu
tastnmaz oldukga egimli bir topografik yapiya sahip iken geometrik olarak amorftur. Parselin 565. Sokak’tn
devami olan toprak yola yaklagik 180 m cephesi bulunmakta olup tasinmaza bu yol ile ulagilabilmektedir.
29521 ada 4 no.lu parsel ise hafif egimli bir topografyaya ve dikdortgene benzer bir sekle sahiptir. Parsele
ulagim yine 565. Sokak’in devamindan saglanabilmekte olup yaklagik 7 km toprak yol iizerinde ilerlenmesi
gerekmektedir. Parsellerin yakin gevresinde asfalt yol bulunmadigi icin ozellikle kig aylarinda ve yagigh hava
kosullarinda ulagim hayli gii¢ olacaktir. Ayrica taginmaza belli bir yere kadar arag ile ulagim saglanabilmekte
olup devaminda yiriyerek gidilmesi gerekmektedir. Parsellerin etrafinda sinirlarim belirleyen herhangi bir
yap! bulunmamaktadir. Parseller ulagim ve gevre agisindan dezavantajli durumdadr.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yaptsal ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar “arsa” vasifli olup taginmazlar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Taginmazlarin ig Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar “arsa” vasifii olup tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir.
5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

¢ Degerleme konusu taginmazlarin ulasim kanallanina erigimi zor olup ulagim imkanlan kisithdir.

e Degerleme konusu 29519 ada 1 parsel no.lu taginmaz 565. Sokak devaminda olup séz konusu sokaga
yaklagik 180 m cephesi bulunmaktar.

¢ Taginmazlarin dahilinde bulundugu plana yonelik olarak yUriitmeyi durdurma karar gikartitmagtir.
» Tasinmazlann yakin ¢evresinde mevcut kullamimi ile uyumlu olan bog arsa arzi bulunmaktadir.

e Tasinmazin yakin gevresinde Miihye Koy, Sinpas Altin Oran, Marina Ankara, gibi bilinirligi yiksek
projeler ile birlikte tugla fabrikalan, Cankaya Belediyesi Kdpek Barinag gibi tesisler bulunmaktadir.

o Degerleme konusu 29519 ada 1 no.lu parsel KOP alaninda yer almaktadir.
e Degerleme konusu taginmazlardan 29519 ada 1 no.lu parsel hisselidir.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e 29521 ada 4 no.lu parselin milkiyeti tek hisseli olup “Konut Alan" lejandinda bulunmaktadir.

¢ Tasinmazlar cevre yoluna yakin konumda yer almaktadir.

- ZAYIF YANLAR

Degerleme konusu parseller 2016/278 tarih ve sayi ile Ankara Buyuksehir Belediyesi Meclis Karar ile onayli
imrahor Vadisi Uygulama Imar Plan) kapsaminda kalmakta olup mevcut plan Uzerinde yiiriitmeyi durdurma
karari bulunmaktadir.

e Mevcut imar dizenlemeleri ve yiritmeyi durdurma karan dolayis: ile 29521 ada 4 no.u parsel (zerinde
yamlasmaya izin verilmemektedir.

S@z konusu taginmazlar en yakin nitelikli yerlesim bolgesinden yaklagik 3,10 km uzakta yer almaktadirlar.

Tasinmazlar dagin kuzey yamacinda bulunmakta olup engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Bu sebeple
tasinmazlara ulasim imkam kisithdir.

29519 ada 1 no.lu parsel rekreasyon alaninda kalmakta olup hisseli miilkivete sahiptir.

¥ EIRSATLAR

s Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu bdlge “Vizyon Proje”’ olarak adlandinlan ve “Ankara Bogaz/”
olmasi planlanan proje alani icerisinde yer almaktadr.

X TEHDITLER

e Bolgede yapllmas: beklenen projelere heniiz baslanmamis olmasi halihazirda inga edilmis olan konutlardaki
satis ve doluluk oranlarimi olumsuz etkilemekte olup yatinmalann bdlgeye olan ilgisinin dismesine neden
olmaktadr,

e Ankara Biyiksehir Beledivesi'nde yasanan yénetim degisikliginden dolayr bdlgede vaad edilen projelerin
belirsizligi Miihye Mahallesi ve yakin cevresindeki gayrimenkulleri olumsuz etkilenmigtir.
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DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIZi




GAYRUMINELY DECHTLEME

TSKB /5 o

Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlan

Uluslararasy Degerleme Standartlan kapsaminda ii¢ farkli degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu

yaklagimlar sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklagimi"dir. Her g yaklagimin
Uluslararas! Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlan asagida yer almaktadr.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varhikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varhiklar ile karsilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varhiklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan iglemlerin fiyatlanmin géz oniinde bulundurulmasidir. Az sayida iglem olmussa, bu
bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aym varlikiara ait
islem goren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek iglem kosullari ile deger esasive
degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farklliklar yansitabilmek amaciyla, bagka islemlerden
saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varbk ile diger
islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, bir ahicinin, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig| elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varhga ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varlifin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklegtirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullamimasi gereken defer esasina bagh
olarak, alternatif varh@in maliyeti Uzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana bashg altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yontemler kullamimakta olup bunlarin
timinin ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatinm amacl gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacag maliyete dayanan varsayimsal bir kira {veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tamimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmas: beklenen gelir akiglari, genellikle kapitalizasyon orami olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinmc igin getiriyi veya “verimi”; miilki kendi kullanan bir
miilk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tarumlar

Konu degerleme galismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlar’na gore deger tamimi agagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir taribte, el degigtirmesi durumunda; satis icin gerekli
pazar kosullarin saglanmas), taraflarin istekli olmas) ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitin
durumlardan haberdar olmasi kogullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit ! degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlanin gegerliligi varsaylmaktadir;

¢ Alhc ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkulin satigl igin makul bir siire taninmigtir.

¢ (deme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yamlmaktadir.

e Gayrimenkuliin ahm - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan Gzerinden
gerceklestirilmekiedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimiarin Analizi ve Bu Yaklagimlanin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, yapilan pazar arastirmalar dogrultusunda pazar yaklagimi uygulanabilir olarak
degerlendirilmistir.

Pazar Yaklagimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig ve Kira Orneklerinin Tanimi ve Satig — Kiralama
Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan aragtrmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal tegkil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasilmigtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU
Karsilagtinlabilir Gayrimenkulfer

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4

: Birim Fiyat: (TL/m?} 1.000 1.047 1.460 1.038

& < 4 Pazarhk Pay 0% 0% 0% 5%
E x§ _Milkiyet Durumu 10% 0% 0% 0%
% sg g. _Satig Kosullar 10% 0% 0% 0%
= 2 g | Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
. Piyasa Kogullar 0% 0% 0% 0%

. Konum -10% -7% -10% -5%

8= T  vapilagma Haklo 0% 5% -15% 7%

EZE  vioiguma 0% 5% 5%  -10%
2> 3 Fiziksel Ozellikleri 0% -5% -3% 5%

__ Yasal Ozellikleri

Dizeltilmis Deger (TL/m?}
v Degerleme Uzmaninin Profesyone! Takdiri:
Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik dzellikleri, benzer nitelikteki

taginmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulagimi, gevre dzellikleri, altyapisi, gergeklegtirilen SWOT analizi ve
tlkenin ekonomik durumu géz onlnde bulundurulmustur.

Pazar yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmaza gore olumlu olumsuz dzellikleri
degerlendiriimis, bdlgede yapilan tiim arastirmalar ve tecrilbelerimize dayanarak; taginmaz igin deger
takdiri agsagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI
Yiiz Olciimii Birim Deger Arsa Dederi
|
Ada/fParse (m?) (TL/m?) (Tu)
29521 ada 4 no.lu parsel 9.889,40 500 8.900.000
2951% ada 1 no.lu parsel 1.051,36 500 525.000

TOPLAM DEGERI 9.425.000
Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklastm ile binalarin teknik &zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni &zelliklerde inga edilen binalarin insaat maliyetleri ve gecmis
tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz onunde bulundurularak degeriendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerieme uzmaninin tecribelerine dayal olarak binarin gbzle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmigtir.

Degerleme konusu taginmazlar Uzerinde yap bulunmadig icin maliyet yaklagimi kuliamlmamistir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede yer alan arsalarin kiralanmasina yonelik bir talep
olusmamakta ve bu yénde olusmus bir pazar bulunmamaktadir. Bu nedenle degerleme konusu taginmazlari
kiralanabilir gayrimenkul olarak degerlendirmemistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni
bir yatinmel agisindan gelir Greten mulkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon oram elde
edebilmek icin karsilastinlabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oram uyguiarur. Elde
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edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Taginmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formiliinden yararlanibr.

Bu degerleme ¢alismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullamlmamgtir.

indirgenmis Nakit Akigi Yéntemi

Bu degerleme calismasinda indirgenmis nakit akis ydntemi uygulanmarstir.
e Degerleme isleminde Kullanilan Varsaytmlar

Bu degerleme calismasinda, taginmazlann bulundugu bolgede imar plam hakkinda gikarilan yiritmeyi
durdurma karar sebebiyle tasinmazlar igin varsayimda bulunulmarmigtir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Kargihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranian
Bu degerleme ¢aligmasinda hasilat paylasimi veya kat kargiligi ydntemleri kullaniimarmigtir.

7.4 En Verimli ve En iyi Kullamim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullamimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmlari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak 29521 ada 4 no.lu
parsel igin “Konut Alani” 29519 ada 1 no.lu parsel icin ise “Rekreasyon Alani” amagh kullammidir.

7.5 (zerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme ¢alismasi igin hazirlanmamgtir.

7.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimiarin Degerleme Analizi

Konu degerleme ¢alismasinda, degerlemeye konu taginmazlardan 29521 ada 4 no.lu parsel tam hisse oram
ile 29519 ada 1 no.lu parsel ise 105136/5277299 hisse orani ile Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.3.
miilkiyetinde yer almakta olup séz konusu hisseler igin deger tespiti yapiimigtir.
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7.7 KDV Konusu

26.04.2014 Tarihli ve 28983 Sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 saydi Resmi Gazete'de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayil
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore giincel KDV oranlar agagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazlar igin %18 KDV uygulamasi yapilmigtir

KDV ORANI

i; Yeri Teslimlerinde 18%

Net Alam 150 m’ve Uzerl Konutlarda . 18%

Net Alam 150 m? ve Kadar Kunutlarda

31 12. 2012 Tarlhlne Kadar Yapl Ruhsatl Alinan Durumlarda 1%
01 01 2013-31 12 201% Tarlhlermde Yapl Ruhsatl Alman Durumlarda 499 TL'ye kadar ise - 1%
Yapi Ruhsatinin Alindif Tarihte 500 999 TL ise = 8%
Ernlak Vergisi Yonlnden Arsa Bll‘lm m? RBYI(} Degen 1 000 TL ve (zeri . 18%
01 0:.1-2_0-1_7-.'.I'anh| Itlbarlyle Yapl Ruhsatl Allnan Durumlarda | _1"000 TL’ye kadar ise 1%
Yap! Ruhsatinin Alindig Tarihte 1 000-1. 999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayig Degeri t 2 000 TL ve iizeri B 18%

* Bliyksehir Belediyesi kapsamindaki ilerde yer vlan lilks veya birinci siif insoatiarda gegerlidir. Diger ilferde ve 2. ve 3. siif basit
ingoatlarda, konutun net alont 150 m* nin altnda ise KDV oram %1° dir.

** 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayis Afet Riski Altindaki Alanlann Dénistiriimesi Hokkinda Kanun kapsamindo rezerv yopi alan ve riskii alan
olarak belirlenen yerler ile riskl yoparin bulundudu yerierdeki konutlarda KDV oram %2 dir.

**¢ Komu kurum ve kuruluslan ile bunfarn itirakler! tarofindan ihalesi yopidon konut ingaats projelerinde, yapr ruhsati tarihi yerine ihale
torihi dikkate ahnmalidir.
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Boliim 8

Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portfoyl Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatiim Ortakhklan Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Haklanda Goriig

s Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine jlisgkin Bir Siwrlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazlardan 29519 ada 1 no.lu parsel (zerinde TEAS ve Elektrik iletim A.S. lehine
irtifak hakki bulunmaktadir. Elektrik iletim A.S.'nin irtifak haki Ali BEKTAS hissesi (zerindedir. TEAS
lehine olan irtifak hakk ise parsel Gzerinde trafo vb Gnitelerin bulunmasi durumunda uygulandifi rutin
hak niteligindedir. S6z konusu parsel Uzerindeki irtifak hakki Gayrimenkul Yatinm Ortaklanna iliskin
esaslar tebliginin 22. Maddesinin birinci fikrasimin {c} ve (j} bendlerinde belirtilen hikiimler gercevesinde
ilgili irtifak hakkinin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Degerleme konusu gayrimenkullerin
tapu kayitlarinda devrine iligkin bir sinirflama bulunmamaktadir.

» Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi1 Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baglanmas: icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu parseller 14.04.2015 tarih 769 sayi ile onaylanan 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plari
kapsaminda E:1,40 konut alaninda kalmaktadiriar. Parsellerin bulundugu bélgede parselasyon plani
yapilmis olup planlarin aski siresi 18.12.2015 tarihinde bitmistir.

Degerleme konusu parseller 519, 711, 808, 809 numaral kadastral parsellerden gelen 29521 ada 4 no.lu
ve 29519 ada 1 no.lu parsel olup 2016/278 tarih ve sayi ile Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karan ile
onayl imrahor Vadisi Uygulama imar Plani kapsaminda kalmislardir.

Ancak Hukuk Miisavirli§'inin 13/11/2017 torih ve 24874277-640-£.119730 sayth yozisi ile, Semro UNLU
tarafindan belediye idaresi aleyhine agilan dova sonucunda “ABB. Mec 81 264 sayih parselasyon plan: ile
ABB. Mec 16.01.2016 tarih 155 sayili kararin ve dayanads olan 1/5000 ve 1/25000 dlcekli NIP iptali ve
yiiriitmesinin_durdurulmast”talebi ile ocilan ve Ankora 18. Idare Mahkemesi'nin 2017/1936E soyili
dosyasinda_gériilen davada mohkemece ora karar ile dava konusu parselasyon planimin yiiriitmesinin
durdurulmasina karar verilmistir.

Ankara Biiviiksehir Belediyesi imar _ve Sehircilik Miidirliidiinde vapian arastirmalara gdre. bdlgede
viirtirliikte olan porselasyon planinda yasanan mahkeme sireci nedeni ile 29521 oda 4 no.lu tasinmaz
izerinde vapilasmaya izin _verilmemektedir. ilgili belediveden imar cap: istenmesi durumundo
verilemeyecedi olas! bir ruhsat alma isleminin gerceklestirilemeyecedi bilgisi edinilmistir.

Dederleme _konusu tasinmaziar “Arsa” niteliinde olup tasinmaziarin iizerinde herhangi bir yapilasma
bulunmamaktadir

Sonug Gariis

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarin ilgili Sermaye Piyasast Mevzuat
hikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyl’'ne “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadif disiiniilmektedir.

RAPOR NO: 20178346 RAPOR TARIHI: 20.12.2017
GizLiDIR

34




/

210

BOLUM 9

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC




CAYRIMENALT ENCERI IAN

5B /5 o

Bolim 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmamnin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklaninin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadr.

9.3 Farkli Degerleme Metotlarimin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinlmas) ve Bu Amacla izlenen
Ydntemin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢aligmasinda pazar yaklagimi kullarilarak deger tespiti yapiimigtir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimt 9.425.000

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bdlgede yer alan arsalarin kiralanmasina ydnelik bir talep
olusmamakta ve bu yonde olusmus bir pazar bulunmamaktadir. Bu nedenle degerleme konusu tasinmazlan
kiralanabilir gayrimenkul olarak degerlendirmekten ziyade daha somut verilere dayanmasi dolayisi ile pazar
yaklagimi yontemi ile deger tespiti yapilrugtir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmigtir.

9.4 Nihai Deger Takdiri
TASINMAZLARIN ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HISSESINE DUSEN

TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.207
Pazar Degeri (KDV Haric) 5.425.000 TL Dokuzmilyonddrtylizyirmibegbin-TL
Pazar Degeri {(KDV Dahil) 11.121.500 TL Onbirmilyonylzyirmibirbinbesyiiz-TL

Degerlemeye Yardim Eden

Abdulkerim SARI
Bilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmam
saps no: 4005
Bu sayfa, bu dederleme ropa rosifir bl icerisindeki detoy b r dii 1z kuligndemaz,
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Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Onayl Takyidat Belgesi

3 Yirttmeyi Durdurma Karan

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisanslart
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Ek 2: Onayli Takyidat Belgeleri

T TASINMAZA AT TAPURAYDI?
[ ra 4 i
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Ek 6: Ozgecmisler

Adi ve Soyad) Abdulkerim SARI

Dogum Yeri, Tarihi Kinkkale, 21.10.1992

Meslegi Harita Mihendisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Gayrimenkul Degerleme Uzman)
Lisans

— i ;
EEitin Dumimu Vildiz Teknik Universitesi, Harita Mihendisligi Blumi ( 2011-2017), Lisans

10.05.2017- TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
A3 Uzmam

is Tecriibesi _
29.10.2016 = . o
16.02.2017 Cinar Tasinmaz Degerleme A.§. | Operasyon Gorevlisi

Uyelikler TMMOB

Sertifikalar

Yabanai Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladi) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyad: Bilge KALYONCU

Dogum Yerd, Tarik Gumishane, 27.03.1986

Mesledi Harita MGhendis|

Pazsyon TSKB Gayrimenku! Deferdeme AS. - Yoneticl Yardimen

Lisans

KaradenizToknik Universitest / Mahendlsiik FakGltest/ Harita Mihendish 8l / 2005 — 2010
Egitim Durumu Viyana Teknik Oniversites! / Erasmus / 2009

Yilsek Lisans

Ankara Oniversitesi/ Sosyal Bilimler Fakites! / Tagmmaz Mal Degerleme f 2015-

- = - b

TSK3 Gayrimenkul Degerleme | Yonetic YardimasifOrel

2016 AS Projeler
15KB Gayrimenkul Deferleme | Kidemll Degerlems
i Tecriibesi | 2013:2016 AS UzmanyGzel Projeler
758 Gayrimenkul Deferdeme | Degerleme Urmanifzel
2010.2013 as projeler
yellkler Harita ve Kadastro MUhendisler] Odasi, BUD
Sertifikalar SHK Litansy, No:402484
Yabanc Diller inglliree

Sirketimidn gizlilik politika s gergevesinde uzmanin hazirladig: degerleme raporu hakkinda bilgi verilernemektedir.
Uzman y/rketimizde degerfeme raporu haprlanmaunda faal olarak gbrev almaktadrr.
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Ad1 ve Soyad) E Bilge BELLER OZCAM
Dogum Yeri, Tarihi Zonguldak, 07.04.1972
Meslegi Sehir Plancist
Pozisyon TSKB Gayrimenku! Degerleme A S. - Genel Modor Yardimas

Lisans

istanbul Teknlk Oniversitesi / Mimarlik FakGliest / Sehir ve Bolge Planlama /1993
Egitim Durumu

Yillsek Lisans

Dokuz Eyli] Oniversitesi / Mimarhk Fakiltesi / Sehir Planlama / 1554-1336

| TSKB Gayrimenkul Deferleme
2016- AS Genel Midir Yardimcis
Sehir Planlama ve Darugmaniik
Is Tecribesi 1996-2006 Hizmetleri Kendi Ofisi, Sehir Planc
izmir BlyDksehir Belediyesi

goorane Naum Planlama Blrosu | yehir Plancis)

Sehir Plancilan Odass,

Degerleme Uzmanlan Dernegl,
Oyelikler

it Mezunlan Dernegi,

| TOUB

Sertifikalar SPK Lisans), No:400512
Yabana Diller Ingitizce

sirketimizin gizlilik politikas: cergevesinde uzmarun hazirladif degerleme raporu hakkinda biigi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gdrev almaktadir.
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Ek 7: SPK Lisanslan

0L

Usanlarna S ve 2gm Karalugy

Tarh: (5112013 No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICI LISANG

Sermaye Pryasass Kurulu nun Ser:VIIL Noa sajnh *Semnaye Piyasasida Faaliyerte
Bulunaabar lon Lisanshama ve Sid Tutmays Higkin Esastc Haklandh Tebig uyannca

| © BlgeKALYONCU

T} e

| Gayrimenkul Degerleme Uzmanls Lisansiny almaya hak kazanmygtr, "
E | |
1l

| Serkan KARABACAK Bérlmer QIRJM

: ENEL MUDUR YARDIMCIS] GENEL MUDGR
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