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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 4 adet tasinmazin dederleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Kuleli Sokak No:3 / 3/4 GOP-Cankaya ANKARA

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 4 adet bagimsiz bélimuin ( 1/1 hisseli ),
degerleme tarihindeki Pazar Deg@eri' nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin 30.12.2014 tarih ve ATA-1410002 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Serdar ETIK ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gérev almis olup, Mehmet OZTURK
raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce hazirlanan ekspertiz raporu
bulunmamaktadir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

2.2

ili Ankara

iigesi Cankaya

Bucagi

Mahallesi Ali Fuat Basggil

Koyl

Sokagi

Mevkii

Pafta No 129B13A2B

Ada No 3441

Parsel No 12

Alani 391,00 m?

Vasfi Kargir Apartmani

Siniri Planindadir.

Tapu Cinsi Kat Mulkiyetli

Yevmiye No 35820

Tapu Tarihi 27.10.2010

Bagimsiz

Bdliilm no [Kat Niteligi Arsa Payi|Cilt [ Sayfa |Yevmiye | Sahibi
1 3. bodrum+ lk?. Kotk 187782 28| 2697 35820 [ATAKULE GYD A S.

2. bodrum S
2 i b Koonut 107/782 28| 2698 J5820 | ATAKULE GYO A S,
3 Tt Konut 107/782 28] 2699 J5820 | ATAKULE GYD A S,
4 1 kat + it‘j:eﬁn%ft' 381/782 | 28| 2700| 35820|ATAKULE GYOQ AS.
2 kat
- Takyidat Bilgileri

Cankaya Tapu Mudurligi'nden 30.10.2014 tarihinde saat 16:52 alinmis olan tasinmazlarin
mulkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmazlar tzerinde

asagdida belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

* Beyan: Yonetim Plani: 26.10.2010 (27.10.2010 tarih ve 35820 yevm.)
* Beyan: Belediye Gelirleri Kanunu'na gore kisitlidir. (Cankaya Belediyesi lehine 02.06.2010

tarih ve 10279 Yevmiye)

(Tasinmazlarin (zerinde ‘Belediye Gelirleri Kanunu’na gére kisitlidir.” beyani bulunmakta olup, Gankaya Belediyesi'nde yapilan
aragtirmalara gére tasinmazlara ait herhangi bir borcun bulunmadigi tespit edilmistir. Tapu Sicil Mid(irligi'nde bu beyan bu
bilgilere istinaden degerleme tarihi itibari ile kaldirilsa bile yeni bir yazi ile ayni beyanin konulacadi bilgisi verilmis olup bu beyanin
konulma nedeninin tasinmazlarin devri s6z konusu oldugunda Cankaya Belediyesi'nden “Borcu yoktur.” yazisi alinmadan islem
yapilmasinin éniine gegmek oldugu ilgili Tapu Sicil Midirligi'nde Ggrenilmistir . )
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik donemde; tasinmazin mulkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmadigi gértlmustar.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar Mudirligi'nden 07.11.2014 tarihinde alinan yazili imar durum
bilgesine gore;

Cankaya, Ali Fuat Basgil Mahallesi, 22667 no.lu imar Plani kapsaminda 5441 ada 12 no.lu
parselin ikili blok nizam, 3 katli konut klasik yapilasma verilen alanda kaldigi goérilmustur.

Son ¢ yillik degisiklikler incelendiginde; imar planlarinda son Gg¢ yillik siiregte herhangi bir
degisiklik olmadigi géralmastar.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Cankaya Tapu Sicil Muduarlagu arsivinde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazlara
ait 03.06.1998 tasdik tarihli mimari proje incelenmistir. Tagsinmaz projesine goére 4 bodrum,
zemin, 2 normal kat ve ¢ati arasi kat olmak Uzere toplam 7 kat ve cati arasi kattan
olusmaktadir. Cankaya Belediyesi'nde yer alan dosyasinda taginmazin 19.06.1998 tarih ve 19
sayili 1 adet iksa i¢in Yapi Ruhsati, 23.06.1998 tarih ve 217 no.lu 3 adet konut ve 1 adet dikkan
icin verilmis Yapi Ruhsati ve 17.08.2000 tarih ve 253/2000 no.lu 3 adet konut, 1 adet dikkan ve
ortak alanlar igin verilmis Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir. Her iki belgeye gére de
yapinin, 7 kat ve g¢ati katinda, 1 adet dikkan ve 3 adet konut olmak lizere 4 adet bagimsiz
bdlim icin ortak alanlar dahil 1423 m? kullanim alanina izinli oldugu géralmastar.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Tasinmazlarin onayli projesine ve iskan ruhsatina uyumlu oldugu goérilmustir. Mahallinde
yapilan incelemelerde parsel Uzerindeki ana yapinin genel olarak projesiyle uyumlu oldugu
g6zlemlenmigtir. Mevcut durumda ana gayrimenkul igerisinde kullanima yonelik i¢ mekanda
yapilan degisiklikler disinda projesi ile gok fazla farkllik bulunmamaktadir. i¢ mekanda yapilan
dizenlemelerin kullanicilar tarafindan kullanim amacina bagli olarak yapildigi,ana yapinin
tasiyici sistemini etkilemeyecegdi, projesine uygun hale getirilebilecegi disunildigunden
degerlemede dikkate alinmamistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel Uzerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetim Kanunundan énce
ingaa edilmigtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi, GOP 100. Yil Mahallesi, Kuleli
Sokak, 3 kapi nolu, tapu kayitlarina gore 5441 Ada, 12 Parsel numarali lzerinde yer alan
binanin tamamini olusturan 4 bagimsiz bélimla 7 kat ve ¢ati katindan olusan ATAKULE GYO
A.S. Genel Midirlik binasidir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi sinirlari dahilinde, 100. Yil
Mahallesi'nin gliney kesiminde Gaziosmanpasa olarak bilinen semt icerisinde, bdlgenin en
bilinen sokaklarindan biri olan Kuleli Sokak tzerinde yer almaktadir. Tasinmaz ayni zamanda
bir paraleldeki izci Sokak'a cepheli olup bu cepheden garaj girisi ve 1 no.lu diikkan girisi
saglanmaktadir.

Tasinmazin bulundugu bélgede; Filistin Sokagi Gzerinde "GAR Lokantasi", "Baroni Kitchenette",
"Num Num" gibi sehirde (in yapmis cafe restorantlar ile Ankara Geng isadamlari Dernegi ve iki
sokak mesafede Kuleli Taksi Duragdi bulunmaktadir. Bélgede, konut ve isyeri olarak karma
sekilde kullanilan binalar ile tamami igyeri olarak kullanilan 3-4 katli binalar bulunmaktadir. S6z
konusu bolge Ankara'nin en eski ve prestijli yerlesim alanlarindan biridir. Son dénemde eski
binalarin yikilip yerine yenilerinin yapilmasi suretiyle bir dedisim géstermekedir. Yeni insa edilen
binalarin birgogu ticari amagh kullanima yonelik inga edilmektedir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu Kuleli Sokagi'na, Arjantin Caddesi tarafindan Filistin Sokagi'na girip
yaklasik 500 m ileriden sola ayrilan Kuleli Sokagi'na girerek, Resit Galip Caddesi'nden Filistin
Sokagi'na girerek ya da Cankaya Caddesi'nin devamindaki Ugur Mumcu Caddesi'ne girip 150
m ileriden sola ayrilan Kuleli Sokagi'na girip sokagin sonuna kadar ilerleyerek ulagilabilir.
Tasinmazin bulundugu Kuleli Sokagi'nin bir kismi tek yonlu trafige acgik oldugundan
tasinmazlarin bulundugu Kuleli Sokagi'na girmek icin Filistin Sokagdi'nin sonuna kadar gidip sola
dénmek ya da Kuleli Sokagi'na Ugur Mumcu Caddesi tarafindan girmek gereklidir. Tasinmaza
ulagim toplu tagim araclari ya da 6zel araclar ile saglanabilmektedir.
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KOLIN INSAAT

EKSPERTIZ KONUSU TASINMAZLAR < ' / ('\

3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi, 100. Yil Mahallesi, Kuleli Sokagi, 3
kapi nolu, 5441 Ada, 12 Parsel numarali parsel Gzerinde 4 bagimsiz bolimn olusturdugu 7 kat
ve gati katli binadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bina betonarme karkas yapi sisteminde soldan
bitisik nizamda insa edilmis olup 4 bodrum, zemin, 2 normal kat ve ¢ati arasi kat olmak lzere
toplam 7 kat ve ¢ati katindan olusmaktadir.Yerinde yapilan incelemelerde;

4. bodrum katinda; kapali garaj b6limu, kazan dairesi bolim ve kuguk bir depo,

3. bodrum katta ve 2. bodrum katta Dans Kultibi olarak kullanilan 1 no.lu "iki katli dikkan"
niteligindeki diikkan, (3. bodrum katta; giris holl, dans salonu ve garaj rampasi Ustl bélimde 2
adet soyunma odasi ve muduriyet bélimda, 2. bodrum katta; dans salonu, salondan bir tezgah
ile ayriimis olan bar bolima, wc, galeri boslugu ve teras bulunmaktadir.),

1. bodrum katta; binanin Kuleli Sokagi'na bakan kisminda sag yan cephede disardan bagimsiz
girigli ve halihazirda bos olan, iki adet salon, ve bay-bayan wc bdliminden olusan 2 no.lu
bagimsiz bolim,
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Zemin katta; Atakule GYO sirketi tarafindan kullanilan, giris holl, resepsiyon, sof6r odasi, 3
adet ¢calisma odasi, agik ¢alisma bélima, yemek boélimu, mutfak ve bay-bayan wc
bélimlerinden olusan 3 no.lu bagimsiz bolim;

1. kat, 2. kat ve gati arasi katta Atakule GYO sirketi tarafindan kullanilan 4 no.lu bagimsiz
bélim (birinci katta; proje gelistirme bdliuma, toplanti odasi, proje odasi, mali igler bolim,
mutfak ve bay-bayan wc, 2. katta; sekreterya, genel midir odasi, 2 adet yonetim kurulu odasi,
toplanti odasi, mutfak ve bay-bayan wc, ¢ati arasi katta; salon, mutfak ve banyo bdlimuinden
olusan yonetim kurulu baskani odasi) bulunmaktadir.

1 no.lu dikkan projesine gore yaklasik brut 3. bodrum katta yaklasik brit 146,96 m2, 2. bodrum
katta yaklasik brit 106,95 m? olmak Uzere toplam yaklasik brit 253,91 m?,

2 no.lu konut projesine gore yaklasik brit 142,23 m?,

3 no.lu konut projesine goére yaklasik brat 142,23 m?,

4 no.lu dubleks ¢ati arali konut projesine gore 369,05 m? kapal kullanim alani ve 98,74 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Ek olarak yaklasik 191,46 m? alanh 4 otoluk kapali garaj b&lima
bulunmaktadir.

SOz konusu ana tasinmaz onayli mimari projesine ve iskan belgesine gére 1423 m? brit kapali
alana sahiptir.

Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : BAK

Yapi Nizami :  SOLDAN BITIiSIK

Yapi Sinifi : 3B

Kullanim Amaci : TICARI

Elektrik :  SEBEKE

Su . SEBEKE

Isitma Sistemi  : MERKEZ| SISTEM

Kanalizasyon : SEBEKE

Su Deposu :  MEVCUT (1 ADET)

Hidrofor :  MEVCUT (1 ADET)

Asansor :  MEVCUT (1 ADET)

Jenerator :  MEVCUT (1 ADET)

Intercom Tesis : MEVCUT

Yangin Tesisati : MEVCUT

Cati Tipi : TERAS

Dis Cephe ! AKRILIK DIS CEPHE BOYASI, TREVERTEN MERMER
Park Yeri :  MEVCUT (ACIK VE KAPALI OTOPARK)
Guivenlik :  MEVCUT

Manzarasi :  BATIYA VE KUZEYE DOGRU SEHIR MANZARASI VARDIR
Cephesi ! Kuzey-Dogu-Bati

[B)glz':;? 1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece X 5.Derece
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Binaya Kuleli Sokagi tarafindan girildiginde zemin ve normal katlar ile ¢ati arasi kat Atakule
GYO AS'nin sirket binasi olarak kullaniimakta olup bu bélimde zeminler, zemin katin ve birinci
normal katin tamaminda, ikinci normal katin kat holiinde ve tim merdivenlerde epoksi
malzeme, 2. normal kattaki odalarda hali, ¢ati arasi kattaki odada 6zel seramik, banyoda
tamamen akrilik (corian) malzeme, mutfaklarda ve wc'lerde seramik, teraslarda treverten
mermer kaphdir. Duvarlar; ¢ati arasi katta dekoratif deri malzeme ile kapli, diger tim odalarda
ve mutfaklarda duvar kagidi kapli, wc'lerde seramik kapli merdiven evlerinde boyalidir. Tavanar
tim hacimlerde spot 1sikli algipan asma tavan olup ¢ati arasi kattaki odanin tavaninda led
havuzu vardir. Bu boélimde yer alan mutfaklarda laminat kapl tezgah ve dolaplar, wc'lerde
gébmme rezervuar ve 6zel seri dekoratif lavabolar ve ¢ati arasi kat banyoda ankastre armaturler
bulunmaktadir. Oda bélmelerinin blyik bir bolimi ince aluminyum dogramalarla sabitlenmis
temperli cam ile bolinmis bir kismi ise algipan panolar ile bdlinmustir. Pencere
dogramalarinin tamami ¢ift camli aluminyum dogramadir. Zemin katta binanin ana girisinde gift
acilimh fotoselli cam kapi bulunmaktadir. Binanin bu bdéliminde zemin ve normal katlar ile
garaj katina calisan diger katlardaki kapilari iptal edlmis olan tam otomatik ALFA marka
asansor bulunmaktadir.

1. bodrum katta yer alan konutta zeminler, salon bolimlerinde masif parke, wc'lerde ise seramik
kapli, duvarlar wc'lerde fayans kapli diger hacimlerde ve tavanlarda boyalidir.

2. bodrum katta ve 3. bodrum katta yer alan dikkanda zeminler; giris béliminde ve wcde
epoksi malzeme ile kapl, dans salonlarinda ve soyunma odalarinda laminat parke kaphdir.
Duvarlar; dans salonu béliminde genis aynalar ve duvar kapidi ile kapl, diger alanlarda ve
tavanlarda boyalidir.

Binanin doérdincli bodrum katinda yer alan garaj bdéliminde zeminler mukavemetli
duzlestiriimis beton kapli, duvarlar ve tavanlar badanaldir. Bu bélimde Baymak marka boiler
kazanli kombi sistemi, hidrofor, jenerator ve elektrik panolari bulunmaktadir.

Binada kullanilan insaat, dekorasyon malzeme ve iscilik kalitesi Ust seviyededir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

411 - Ankara li

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
glneyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan
Kizilirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bélgedir. Bu bdlgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mumkudndur. Akarsu boylarinda
siralar halinde gorulen igde, sogut ve kavak agaglari step igerisinde yer alir. Ankara gevresinde
plato lzerinde yikselen minferit daglar ile kuzeydeki daghk sahada ise yagislardaki artis
yiziinden orman 6rtiisii kendini belli etmeye baslar. Giineyde i¢ Anadolu ikliminin bariz
Ozellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz ikliminin ihman ve yagisl halleri gorilebilir.
Kara ikliminin hikim surdagu bu bolgede kis sicakliklar disuk, yaz ise sicak geger.

Ankara, baskent olmadan 6nce otuz bin kisilik bir niifusa sahipti; ancak baskent olduktan sonra
énce istanbul ve izmir'den sonra en kalabalik (giincii kent oldu, ardindan izmir'i gegerek
istanbul'dan sonra Turkiye'nin en kalabalik kenti oldu. Ankara bugiin dinyanin en kalabalik 38.
kentidir. Kent niifusu bugiin bes milyon civarinda olmakla birlikte her gegcen giin bluylimektedir.
Kent, tlkenin en ¢ok go¢ alan kentlerindendir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

Ankara nufusunun dortte gl hizmet sektdériinde calismaktadir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en buyuk paya sahiptir. Bu sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gdcle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar bulyik sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60' tarim alani olarak kullaniimaktadir ve bu oran Tirkiye ortalamasinin oldukga
Uzerindedir.[44] 2001 yili itibariyle Gayri Safi Yurtigi Hasilasinin Ankara'ya disen kisminin
%45.3'U ticaretten kaynaklanmaktaydi. 2001 yilinda en hizli gelisen ekonomik sektor yilda %231
ile "banka hizmetleri", en hizli gerileyen sektdr ise "madencilik ve tas ocakgiigi" idi (%-55)
Turkiye gayrisafi milli hasila'sinin %9'una sahiptir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Ankara'nin Toplam Nifusu 5.045.083 kisidir.
Nufus artis hizi binde 15,89 olarak olgtlmustur.
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4.1.2 - Gankaya ilgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline baglh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile gevrilidir.il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yluzolgimi 307 km2, 2000 Yil Genel Sayim sonuglarina gore; toplam niifusu
769.331'dir.Cumhuriyet dncesinde kuglk bir kdy niteliginde olan Cankaya, Ankara’nin baskent
olmasindan, Atatirk’in konutunun burada yer almasindan sonra 6nem kazanmistir. Bundan
sonra da Cankaya, bir yandan kentle butinlesmis, diger yandan da Ankara’nin IUks bir semt
durumuna gelmistir.Devlet ve hikimet yoénetimini saglayan tim kuruluslar Cankaya'da
toplanmigtir.Ulkenin en énemli kamusal karar organlarini, Universitelerini, cesitli Glkelerin
biyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari, blylk otelleri, klltir ve sanat
kuruluglarini, restoranlari, edlence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim alanidir. Cankaya
Cumhurbaskanhgi konutu 483 donumluk bir alan Gzerinde kurulmustur. Bu yerlesimin icerisinde
Mize Koésk, Cankaya Kogskiu (Pembe Koésk), Camli Kdsk, Yeni Hizmet Binasi, Yeni Genel
Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Bagyaverlik Binasi, idari ve Mali isler ve Koruma
Miidirliiga binalari, Basin Toplanti Salonu, Resepsiyon Salonlari, itfaiye Binasi, Sosyal Tesisler,
Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis Kortu ile lojmanlar bulunmaktadir.

Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atatirk
Muzesi, Ataturk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Midurligu Tabiat Tarihi Muzesi,
Guvenlik Aniti , Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekgci Parki, Giiven Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goériulmustur. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihnda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.
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4.2

4.3

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

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

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

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

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

2015 yilindan beklentilerde terdr eylemlerinin kuresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel doénlusimin olacagi bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi dngérilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi imar Midirligi, Cankaya

Tapu Sicil Mudarlagu ile yerinde yapilan incelemeler ve kismen belgeli, kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmusgtur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler
% Cankaya ilgesi iginde bilinen bir bdlgede, prestijli firmalarin holding binalari, marka
magazalar ve cafe restoranlarin yer sectigi alan tizerinde konumlanmaktadir.

Bina hem Kuleli Sokagi'na hem de izci Sokak'a cepheli durumdadir.

iki sokak arasindaki kot farkindan dolayi 4 bodrumlu olarak insa edilmistir.

* insaat ve dekorasyon malzeme ve isgilik kalitesinin Ust seviyededir.
1 nolu dilkkan ana tasinmazin 3. bodrum katinda olmasina karsin izci Sokak'a gére giris
*  kat seviyesinde, 2 nolu konut izci Sokak'a gére kot farkindan dolayr 2. normal kat
seviyesindedir.
*

Binada kapali garaj bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Gayrimenkul satisi ya da kiralamasinin komple bina seklinde tercih edilebilecegi ancak
sinirh bir alici kitlesi bulundugu dusuniimektedir.

Soldan bitisik nizamda insa edilmigtir.

Binanin her iki cephesindeki sokak da tek yonlu trafige agik durumdadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Atakule GYO AS. Sirket Binasi' ni da olusturan 2 adet bagimsiz bolim ve halihazirda bos olan 1
adet konut nitelikli gayrimenkul ve dans kullibu olarak kullanilan 1 adet bagimsiz bélimin pazar
degerinin tespitine iligskin yapilmis olan dederleme calismasinda Emsal Kargilastirma Yaklasimi ve
Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

*  KULELI GAYRIMENKUL

Tel 05323841130

Tasinmazin bulundugu bdlgede ayni sokakta iki yan binada, zemin katta yer alan 3+1, 160 m?
kullanim alanina sahip konut niteikli tagsinmaz i¢in 230.000.- TL istenmektedir. Eski binada yer
almaktadir. Serefiyesi daha dusuktir. (1.437,50.-TL/m?)

* EMPA GAYRIMENKUL
Tel 053373517 57

Tasinmaza yakin konumda izci Sokak'in alt béliimlerinde, 5 adet daireden olusan komple bina
satiliktir. Merkezi 1sitma sistemli (yakin zamanda 1sitma sistemi yenilenmis), aritma sistemi
olan, 710 m? arsasi olan 1386 m? kullanim alani olan bina i¢in 3.500.000.- TL istenmektedir.
Tasinmazin konum olarak ve bina inga kalitesi olarak serefiyesi daha dusuktir. Halihazirda
7.500. USD (16.500. TL) kira geliri oldugu belirtiimistir. (Satilhk: 2.525.-TL/m?) (Kiralik: 11,90
TL/m?) (Kapitalizasyon.Oran1.=%5,65)

*  REMAX LOT 2
Tel 0312 441 86 86

Tasinmazla ayni bélgede Filistin Sokak Gizerinde, 606 m? arsa Uzerinde 270 m? taban oturumlu,
900 m? net, 1400 m? brit kullanim alanh bina komple satiliktir. Bina eskidir. Yikilip yenniden
yapilmasi yéninde ya da binanin komple tadilatttan ge¢gmesi fikrine dayali olarak
pazarlanmaktadir. Tasinmaz Filistin Sokak UGzerinde yer aldigi i¢in konum olarak serefiyesi daha
yuksektir ancak ingaat ve dekorasyon kalitesi olarak serefiyesi daha dusiktur. 1.950.000.-USD
(4.337.775.-TL) istenilmektedir. (1.392.-USD/m? -3.098.-TL/m?)
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* NET GLOBAL GAYRIMENKUL
Tel 0533 3458383

Tasinmazin bulundugu bélgede Filistin Sokak ile izci Sokak'in kesistigi késede yer alan arsa
Uzerinde 5 bagimsiz bolimden olusan, zemin katinda diikkan olan yeni insa edilmis, dis
cephesi giydirmeli, 2500 m? kullanim alanina sahip bina ayri ayri bagimsiz bélimler halinde ya
da biitiin olarak satiliktir. ici natamamdir. Konum olarak serefiyesi daha iyidir. 4.000.000.-USD (
8.898.000.TL) istenmektedir. (1.600.-USD/m? -3.559.-TL/m?)

*  HOME GAYRIMENKUL
Tel 0312 447 48 51

Tasinmazin bulundugu bdlgede Kuleli Sokak Uzerinde, eski binada, kotta yer alan, 3+1, 150 m?,
tamamen yapili oldugu belirtilen daire satiliktir. 260.000.- TL istenmektedir. Serefiyesi hem
konum olarak hem de insaat ve dekorasyon kalitesi olarak daha disuktur. 260.000.-TL
istenmektedir. (1.733.-TL/m?)

Kiralik Emsaller

*  MYLAND GAYRIMENKUL (05325585502)

Tasinmaza yakin konumda Filistin Sokagi Gizerinde yer alan 6 tane 3+1, 140 m? ofis alanindan
ve 60 m? dikkan alanindan olusan tasinmaz ayri ayri bagimsiz bélimler halinde ya da komple
kiraliktir. Brit 1080 m2 kullanim alanina sahip oldugu égdrenilmistir. Ofisler in her biri icin 2.500.
TL (17,85 TL/m?), dikkan igin 7.000.- TL (116 TL/m?) kira istenmektedir. Komple bina olarak
bakildiginda kira bedeli 22.000.-TL (20,37 TL/m?)

* COLDWELL BANKER (0312 236 25 35)

Tasinmazin bulundugu bdlgede, yakin konumda, isyeri olarak kullanilan eski binada, 3 adet,
4+1, her biri 180 m?, ofis olarak kullanilabilecek daireler kiraliktir. Dairelerden 2 tanesi kotta yer
almakta olup 1.200. TL (6,66 TL/m?) kira istenmektedir. On cephede 2. katta yer alan daire igin
1.750. TL (9,72 TL/m?) kira istenmektedir. Ofislerin insat ve dekorasyon kalitesi olarak serefiyesi
daha dusuktur.
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 3.500.000 4.337.000 8.898.000
SATIS TARIHI - -
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 1.423,00 1.386 1.400 2.500
BiRIM M2 DEGERI 2.525 3.098 3.559

L BENZER BENZER ORTA KUGCUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

0% 0% -10%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA ILISKIN BENZER ORTA IYi BENZER
DUZELTME 0% -10% 0%
MANZARA ORTA iYi ORTA iYi ORTA iYi
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% -10%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . )
DUZELTME -20% -20% -20%
TOPLAM DUZELTME -30% -40% -40%

Parsel Uzerinde yer alan binada kat mulkiyeti kurulmus olup, bagimsiz bélim degerleri takdir
edilirken 6ngorulen kira degerleri ile dogrudan kapitalizasyon yontemi ve emsal karsilastirma
yaklagimi yontemi kullanilmigtir.

Emsal karsilastirma tablosundanda yer alan Emsal 2 ve Emsal 3, degerlenen tasinmazlarin
bulundugu binaya goére insaat ve dekorasyon kalitesi daha dustk olan binalarda yer almaktadir.
Emsal 4 te yer alan tasinmazlarin i¢ kisimlari natamam durumda olup genel insaat kalitesi
olarak ekspertiz konusu taginmazlara benzer 6zelliklerdedir. Emsaller degerlendirilirken, konum,
cephe, manzara, ingaat ve dekorasyon kalitesi, mimari 6zellikleri, binanin yasi gibi kriterler
dikkate alinmistir. Tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan benzer nitelikli tasinmazlarin
ortalama m? satis degerinin 1750-3000 TL/m? araliinda oldugu gdzlenmistir. Buna gore
tasinmazlarin bulundugu binanin ortak kullanim alanlari da dahil ortalama birim m? satis degeri
icin 1.920.-TL olarak takdir edilmistir.

Bu yontem ile 4 adet taginmazdan olugsan binanin toplam degeri;

1.920 .-TL/M? X 1.423,00 M2 = 2.732.160 .-TL
BINANIN (DUZELTILMIiS) TOPLAM DEGERI = 2.733.000 .-TL
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Asagidaki listede Emsal Karsilagstirma Yaklasimina gére degerlemesi yapilan her bir bagimsiz
bdlim icin takdir edilen degerler (ortak kullanim alanlarindan kazanilan degerler de dahil
edilerek) ayri ayri gosterilmistir.

Bagimsiz Béliim Deger Listesi

6.2

6.3

Bad.BL N Bulundugu Bag. Bolim m* Birim Tasinmazin
- Kat Briit Alani {m?) | Degeri {TL) Degeri (TL)

1 =5 B 253.92 2 465 625.913

2. bodrum

2 1. bodrum 142,23 2.700 384021

3 Zemin 142,23 3.650 519140

4 by e 369.05 3.260 1.203.103

Cat arasi kat
TOPLAM 907,43 3.011 2.732.176

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat milkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklasimi
kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirrmci acisiindan gelir reten mulkin piyasa dederini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Taginmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bdlgede yapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 6,5 - % 8,5 civarinda oldugu gdézlemlenmis ve bagimsiz bdlim
bazinda %7,5 ve %8,5 olarak bu ¢alismada kullaniimistir.
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6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deder tablosundan da
gorulecegdi Uzere, 4 adet tagsinmazin bu yénteme goére toplam degeri olarak 2.783.174.-TL
takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi ile elde
edilen degerleri asagidaki listede belirtilmistir.

Bag.Bl.| Bulundugu Baﬂ,‘ ) Blnum K & Aylk Kira Dederi|  Yilk Kira | Kapitalizasyon |Taginmazin Deeri
No | Ka | DutAlm | Degen (my Dejeri(T) |  Orani (1)
() (TLIAY/m?)
g | 3hodum | e g 1350 3428 11% 5% 543 467
2. bodrum
2| 1bodum | 142,00 18,00 2556 0672 85% 360847
1| zemn | 14200 24,00 3408 10,89 75% 545,280
g |MRLZK e g 240 3304 09 44 5% 1328 580
(afl arast kat
TOPLAM 906,97 1950 17.6% M3 1.75% 2783474
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Taginmazlarin konumu, blyuikligi ve nitelikleri de dikkate alindiginda mevcut kullaniminin en
etkin ve verimli kullanim olabilecedi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yontemine gore;
Tasinmazin toplam degeri: 2.733.000.- TL olarak hesaplanmistir.

= Gelirindirgeme yaklasimina gore;
Tasinmazin toplam degeri: 2.783.174.-TL olarak hesaplanmigtir.

= |ki deger arasinda farkllik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali gézéninde bulundurularak ve emsal karsilastirma yénteminin
daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonug bélimine
tasinmaz icin emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bagimsiz bélimler kat, konum ve cephelerine gore farkl birim m? degerleri 6ngdérilmustir. Her
bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmig olup ortak ve musterek alanlarinin
degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir

23 ATA-1410002 CANKAYA



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

6.5.2 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz ic¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamisgtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Taginmazin ingaati
tamamlanmisg, yapi kullanma izin belgesi alinmis ve kat mulkiyetine gecilmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede tasinmazlarin buayuklikleri, katlari ve
konumlarina gére aylik kira birim m? de@erlerinin degistigi gdézlemlenmistir. Bélgeden elde edilen
veriler dikkate alindiginda kira bedellerinin kullanim sekli, cephe, alan, konum vb 6zelliklere
gore igyeri ve ofis kullanimi igin 13-25.-TL/m?*ay, dikkan kullanimlari igin 25-35.-TL/ay civarinda
oldugu gbézlemlenmistir.

Buna gore 4 adet taginmazin toplam aylik kira degeri 17.696.-TL olarak belirlenmistir. Bagimsiz

bélimlerin ayri ayri kira de@erleri asagidaki tablodadir.

Bag.Bl.| Bulundugu Baﬂ,‘ ) Blnum K & Aylk Kira Dederi|  Yilk Kira | Kapitalizasyon |Taginmazin Deeri
No | Ka | DutAlm | Degen (my Dejeri(T) |  Orani (1)
() (TLIAY/m?)
g | 00U | g 1350 3428 1% 75% 545467
2. bodrum
2 | 1.bocum | 142,00 18,00 2566 30672 B5% 360.847
3| zemn | 142,00 2400 3408 40.8% 75% 545,260
g | 2R gy 250 3304 09 644 75% 1328 580
(afl arast kat
TOPLAN 906,97 19,50 17,69 2347 175% 2783074
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
6.5.6 - Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine
e Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goérius

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "bina" olarak
gayrimenkul yatinnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul vyatirm ortakhd portféyiinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.
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7 - SONUG

Rapor konusu taginmazlarin dederinin belilenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginUmuUz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 4 adet tasinmazin

30.12.2014 tarihli toplam degeri igin ;
2.733.000 .-TL
(ikimilyonyediyiizotuziigbinTiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
3.224.940 .-TL
Sigorta degeri icin;
924.950 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

4 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL usD EURO TL
. . ] ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG) ( KDV HARIG ) (% 18 )
2.733.000 1.178.017 962.324 3.224.940
1 USD = 2,3200 -TL

1EURO= 2,8400 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

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

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

* Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
26 ATA-1410002 CANKAYA



