LR

ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
ANKARA iLi CANKAYA iLCESI'NDE YER ALAN
5441 ADA 12 PARSEL UZERINDEKI 1, 2, 3 VE 4 NO.LU

BAGIMSIZ BOLUMLERDEN OLUSAN
BiNA

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1 ATA-1611002 CANKAYA (4 BAG.BOL.BINA)
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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 cercevesinde dogrudur

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETIi BILGILERI
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1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 4 adet tagsinmazin degerleme tarihindeki pazar
degderinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatinm ortakliklari portféyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkiin 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 cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Yuzuncuyil Mahallesi Kuleli Caddesi No:5/3-4 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,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana so6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

S0z konusu tasinmaz igin 29.12.2016 tarih ve ATA-1611002 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.
A. Ozgiin HERGUL ve Eren KURT degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

15 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar icin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 2 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ATA-1410002 ATA-1510002
Rapor Tarihi 30.12.2014 30.12.2015

4 ADET BAGIMSIZ | 4 ADET BAGIMSIZ
Rapor Konusu BOLUMDEN BOLUMDEN
OLUSAN BIiNA OLUSAN BIiNA

Serdar ETIK A. Ozgiin HERGUL

TR IV 17 AAll YERTUT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 2.733.000 3.160.000

(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili . Ankara
iicesi . Cankaya
Bucagi
Mahallesi :  Ali Fuat Baggil
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No :  129B13A2B
Ada No ;5441
Parsel No 12
Alani : 391,00 m?
Vasfi :  Kargir Apartmani
Sinin : Planindadir.
Tapu Cinsi : Kat Mulkiyetli
Yevmiye No : 35820
Tapu Tarihi ;. 27.10.2010
Bagimsiz
Bolimno| Kat Niteligi |Arsa Payi| Cilt| Sayfa | Yevmiye Sahibi
1 3. bodrum+ lkl,,Kat“ 187/782 | 28 | 2697 | 35820 | ATAKULE GYOAS.
Dikan
2. bodrum
2 Konut | 107/782 | 28 | 2698 | 35820 | ATAKULE GYOAS.
1. bodrum
3 | omn | Konut | 107782 | 28| 2699 | 35820 | ATAKULE GYOAS.
1.kat+ |Dubleks Cat
4 okat | Arall Konut 381/782 | 28 | 2700 | 35820 | ATAKULE GYOA.S.
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2.2

23

- Takyidat Bilgileri

Cankaya Tapu Mudurligu'nden 05.12.2016 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin mulkiyet ve
takyidat bilgilerini gdsteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmazlar Uzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

* Beyan: Yonetim Plani: 26.10.2010 (27.10.2010 tarih ve 35820 yevm.)

* Beyan: Belediye Gelirleri Kanunu'na gore kisithidir. (Cankaya Belediyesi lehine 02.06.2010
tarih ve 10279 Yevmiye)

(Tasinmazlarin (zerinde ‘Belediye Gelirleri Kanunu’na gére kisitlidir.” beyani bulunmakta olup, Gankaya Belediyesinde yapilan
arastirmalara gére tasinmazlara ait herhangi bir borcun bulunmadigi tespit edilmistir. Tapu Sicil Mid(irliigi'nde bu beyan bu
bilgilere istinaden degerleme tarihi itibari ile kaldirilsa bile yeni bir yazi ile ayni beyanin konulacadi bilgisi verilmig olup bu beyanin
konulma nedeninin taginmazlarin devri s6z konusu oldugunda Cankaya Belediyesi'nden “Borcu yoktur.” yazisi alinmadan iglem
yapilmasinin éniine gegmek oldugu ilgili Tapu Sicil Midtrliigi nde égrenilmistir . )

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik dénemde; tasinmazin milkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmadigi goérilmustr.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar Mudurliigi'nden 22.11.2016 tarihinde alinan yazili imar durum
bilgesine gore;

Cankaya, Ali Fuat Basgil Mahallesi, 22667 no.lu imar Plani kapsaminda 5441 ada 12 no'lu
parselin klasik yapi tarzinda 3 katl konut bolgesinde kaldigi gériimastar.

Son Ug¢ yilik degisiklikler incelendiginde; imar planlarinda son t¢ yillik slregte herhangi bir
degisiklik olmadigr goralmustar.

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Cankaya Tapu Sicil Muduarliagu arsivinde yapilan incelemede degderleme konusu tasinmazlara
ait 03.06.1998 tasdik tarihli mimari proje incelenmistir. Tasinmaz projesine gore 4 bodrum,
zemin, 2 normal kat ve ¢ati arasi kat olmak Uzere toplam 7 kat ve c¢ati arasi kattan
olusmaktadir. Cankaya Belediyesi'nde yer alan dosyasinda tasinmazin 19.06.1998 tarih ve 19
saylili 1 adet iksa igin Yap! Ruhsati, 23.06.1998 tarih ve 217 no.lu 3 adet konut ve 1 adet diikkan
icin verilmis Yapi Ruhsati ve 17.08.2000 tarih ve 253/2000 no.lu 3 adet konut, 1 adet dikkan ve
ortak alanlar icin verilmis Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir. Her iki belgeye gére de
yapinin, 7 kat ve ¢ati katinda, 1 adet dikkan ve 3 adet konut olmak Uzere 4 adet bagimsiz
bdlim icin ortak alanlar dahil 1423 m? kullanim alanina izinli oldugu goéralmuastar.
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazlarin onayli projesine ve iskan ruhsatina uyumlu oldugu goérilmustir. Mahallinde
yapilan incelemelerde parsel Uzerindeki ana yapinin genel olarak projesiyle uyumlu oldugu
g6zlemlenmistir. Mevcut durumda ana gayrimenkul igerisinde kullanima ydnelik i¢ mekanda
yaplilan degisiklikler disinda projesi ile ok fazla farkllik bulunmamaktadir. i¢ mekanda yapilan
dizenlemelerin kullanicilar tarafindan kullanim amacina bagh olarak yapildidi, ana yapinin
tasiyici sistemini etkilemeyecegi, projesine uygun hale getirilebilecegi dusunuildiginden
degerlemede dikkate alinmamistir. Yapilmis olan kullanima yonelik ara bélme degisikliklerinin,
ruhsat ve iskan belgelerindeki toplam insaat alani ve emsal ingsaat alanini etkilemedigi,
dolayisiyla yapi ruhsatinda/iskan belgesinde herhangi bir degisiklik gerekliligi olusturmayacagi
dusundlmektedir.Yapilan bu basit degisikliklerin imar mevzuati ve ilgili diger mevzuat hakimleri
uyarinca yapi ruhsatinda ya da yapi kullanim izninde herhangi bir degdisiklik gerektirmedigi
gOriimustar.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel Gzerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetim Kanunundan énce
insa edilmigtir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerleme konusu tagsinmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gaziosmanpasa 100. Y1l Mahallesi,
Kuleli Caddesi, 5 kapi nolu, tapu kayitlarina gére 5441 Ada, 12 Parsel numarali lzerinde yer
alan binanin tamamini olusturan 4 bagimsiz bdélimli toplam 7 kat ve cati katindan olusan
ATAKULE GYO A.S. Genel Midurlik binasidir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi sinirlari dahilinde, 100. Yl
Mahallesi'nin giiney kesiminde Gaziosmanpasa olarak bilinen semt icerisinde, bdlgenin en
bilinen sokaklarindan biri olan Kuleli Sokak Uzerinde yer almaktadir. Tagsinmaz 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 Uzerinde "GAR Lokantasi", "Baroni Kitchenette",
"Num Num" gibi sehirde (in yapmis cafe restorantlar ile Ankara Geng isadamlari Dernegi ve iki
sokak mesafede Kuleli Taksi Duragi bulunmaktadir. Bélgede, konut ve isyeri olarak karma
sekilde kullanilan binalar ile tamami igyeri olarak kullanilan 3-4 katl binalar bulunmaktadir. S6z
konusu bdlge Ankara'nin en eski ve prestijli yerlesim alanlarindan biridir. Son donemde eski
binalarin yikilip yerine yenilerinin yapilmasi suretiyle bir degisim gdstermektedir. Yeni insa
edilen binalarin birgogu ticari amagh kullanima yénelik insa edilmektedir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu Kuleli Sokagi'na, Arjantin Caddesi tarafindan Filistin Sokagi'na girip
yaklasik 500m. 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 sokadin sonuna kadar ilerleyerek ulasilabilir.
Tasinmazin bulundudu Kuleli Sokagdi'nin bir kismi tek yonli trafige acik oldugundan
tasinmazlarin bulundugu Kuleli Sokagi'na girmek igin Filistin Sokagi'nin sonuna kadar gidip sola
dénmek ya da Kuleli Sokagi'na Ugur Mumcu Caddesi tarafindan girmek gereklidir. Tasinmaza
ulasim toplu tasim araglari ya da Ozel araglar ile saglanabilmektedir. Cankaya Koéski ve Gar
Lokantasi isletmesi nirengi noktalari olarak gdsterilebilir.

10 ATA-1611002 GANKAYA (4 BAG.BOL.BINA)



REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

EKSPERTIZ KONUSU TASINMAZLAR
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DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZIN
KONUMU

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Zemin katta; Atakule GYO A.S. sirketi tarafindan kullanilan, giris holu, resepsiyon, sof6r odasi,
3 adet galisma odasi, acik galisma bdlimu, yemek bdlima, mutfak ve bay-bayan wc
bolimlerinden olusan 3 no.lu bagimsiz bolim;

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

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

2 no.lu konut projesine goére yaklasik brut 142,23 m?,

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

4 no.lu dubleks cati arali konut projesine gére 369,05 m? kapali kullanim alani ve 98,74 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Ek olarak yaklasik 191,46 m? alanli 4 otoluk kapali garaj bolim
bulunmaktadir.

S6z konusu ana tasinmaz onayli mimari projesine ve iskan belgesine goére 1423 m? brut kapali
alana sahiptir.
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi
Yapi Nizami
Yapi Sinifi

Kullanim Amaci :

Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jenerator
Intercom Tesis

Yangin Tesisati :

Cati Tipi
Dis Cephe
Park Yeri
Guivenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem
Bdlgesi

B.A.K

SOLDAN BITIiSIK

3-B
TICARI

SEBEKE
SEBEKE

MERKEZI SISTEM

SEBEKE

MEVCUT ( 1 ADET)
MEVCUT (1 ADET )
MEVCUT ( 1 ADET)
MEVCUT (1 ADET )

MEVCUT
MEVCUT
TERAS

AKRILIK DIS CEPHE BOYASI, TREVERTEN MERMER
MEVCUT (ACIK VE KAPALI OTOPARK)

MEVCUT

BATIYA VE KUZEYE DOGRU SEHIR MANZARASI VARDIR

Kuzey-Dogu-Bati

1.Derece

2.Derece

3.Derece

13

4.Derece X 5.Derece
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Binaya Kuleli Caddesi tarafindan girildiginde zemin ve normal katlar ile ¢ati arasi kat Atakule
GYO A.S.' nin sirket binasi olarak kullaniimakta olup bu bdlimde zeminler, zemin katin ve
birinci normal katin tamaminda, ikinci normal katin kat holinde 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. Tavanlar
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
gdbmme rezervuar ve 6zel seri dekoratif lavabolar ve ¢ati arasi kat banyoda ankastre armaturler
bulunmaktadir. Oda bdélmelerinin blylk bir bélimi ince aluminyum dogramalarla sabitlenmis
temperli cam ile boélinmds bir kismi ise algipan panolar ile bdlinmastir. Pencere
dogramalarinin tamami gift camli aluminyum dogramadir. Zemin katta binanin ana girisinde cift
acihmh fotoselli cam kapi bulunmaktadir. Binanin bu béliminde zemin ve normal katlar ile
garaj katina calisan diger katlardaki kapilari iptal edilmis olan tam otomatik ALFA marka
asansor bulunmaktadir.

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

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

Binanin doérdinct bodrum katinda yer alan garaj bdélimuinde zeminler mukavemetli
dizlestiriimis beton kapli, duvarlar ve tavanlar badanaldir. Bu bélimde Baymak marka boiler
kazanli kombi sistemi, hidrofor, jeneratér 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 Bélgenin Ozellikleri

411 - Ankaral ili

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
glneyde Konya ve Aksaray illeri ile ¢evrilidir. Ankara, Orta Anadolu’'nun kuzeybatisinda bulunan
Kiziirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapl bir bolgedir. Bu bdlgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mumkundir. Akarsu boylarinda
siralar halinde gorulen igde, sdgut ve kavak agaglari step igerisinde yer alir. Ankara gevresinde
plato Uzerinde ylkselen minferit daglar ile kuzeydeki daglik sahada ise yagislardaki artis
yiziinden orman &rtiisii kendini belli etmeye baslar. Giineyde i¢ Anadolu ikliminin bariz
Ozellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz ikliminin iliman ve yagish halleri gorilebilir.
Kara ikliminin hikim sirdigu bu boélgede kis sicakliklari dislk, yaz ise sicak geger.

Ankara, baskent olmadan dnce otuz bin kisilik bir nifusa sahipti; ancak baskent olduktan sonra
énce Istanbul ve izmirden sonra en kalabalik (giinci kent oldu, ardindan izmir'i gecerek
istanbul'dan sonra Tirkiye'nin en kalabalik kenti oldu. Ankara bugiin diinyanin en kalabalik 38.
kentidir. Kent nifusu bugiin bes milyon civarinda olmakla birlikte her gegen gin blylimektedir.
Kent, Ulkenin en ¢ok gdg¢ alan kentlerindendir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

Ankara nufusunun dortte UglU hizmet sektoriinde calismaktadir ve bu sektdr ilin gayrisafi
hasilasinda en buylk paya sahiptir. Bu sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gogle gelen
nufusa isthidam sag@layacak kadar blyik sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60" tarim alani olarak kullaniimaktadir ve bu oran Turkiye ortalamasinin oldukca
Uzerindedir.[44] 2001 yili itibariyle Gayri Safi Yurtici Hasilasinin Ankara'ya disen kisminin
%45.3'0 ticaretten kaynaklanmaktaydi. 2001 yilinda en hizli gelisen ekonomik sektor yilda %231
ile "banka hizmetleri", en hizli gerileyen sektdr ise "madencilik ve tas ocakciligi" idi (%-55)
Turkiye gayrisafi millT hasilasinin %9'una sahiptir.

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

ic Anadolu Bolgesi'nde Ankara iline bagh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gdlbasi ile gevrilidir.il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzdlcimu 307 km2, 2000 Yih Genel Sayim sonugclarina gore; toplam nufusu
769.331'dir.Cumhuriyet 6ncesinde kuglk bir kdy niteliginde olan Cankaya, Ankara’nin baskent
olmasindan, Atatirk’in konutunun burada yer almasindan sonra dnem kazanmistir. Bundan
sonra da Cankaya, bir yandan kentle butlinlesmis, dider yandan da Ankara’nin liks bir semt
durumuna gelmistir.Devlet ve hikimet ydnetimini saglayan tim kuruluslar Cankaya’'da
toplanmistir.Ulkenin en énemli kamusal karar organlarini, Universitelerini, cesitli Ulkelerin
baylkelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari, blyik otelleri, kiltir ve sanat
kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim alanidir. Cankaya
Cumbhurbaskanligi konutu 483 dénimlik bir alan Gzerinde kurulmustur. Bu yerlesimin igerisinde
Muze Kogk, Cankaya Koski (Pembe Kogk), Camh Kogk, Yeni Hizmet Binasi, Yeni Genel
Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Basyaverlik Binasi, idari ve Mali isler ve Koruma
Miidiirliigi 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 Ataturk
Muizesi, Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Midarliglu Tabiat Tarihi Mizesi,
Giivenlik Aniti, Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi Ipekci 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 sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin biyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gozlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimusttr. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
disik konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortnin, ozellikle
de konut sektdriinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

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

2007 yihinda ise korunakli 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 yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorilmektedir.

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

4.3

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kotu bir dbnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasas! dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yilkselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini ylizde 2.9 biyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektdriindeki blyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci cgeyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyreginde Ortadogu' da
yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmastar.

2015 yihinin geneline bakildiginda ise beklentilerde terér eylemlerinin kuresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel se¢cim sonucuna bagl olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yénde olmasi ile bu yilin ilk alti ayinda gortlen ekonomideki durgunlugun, dérdinci
ceyrek itibariyle hareketlenme yoninde oldugu gortulmastir. Hareketliligin belirgin olarak konut
sektorinde oldugu gézlemlenmistir. Bu durumun da 6zellikle proje bazli satiglarda uygulanan
kampanyalar, yine 2015 yili ve o6ncesinde baglayan Kentsel Donusim projelerinden
kaynaklandigi distnudlmektedir.

2016 yilinin ilk G¢ ¢eyreginde bolgemizde yasanan siyasi ve ekonomik gelismeler, son geyrekte
ise hikimetin almis oldugu ekonomik tedbirler, Kentsel donlisim yasasindaki ydnetmelik
degisikligi ile bu yilda ve gelecek yilin ilk ¢ceyreginde de kampanyali konut projelerine ve kentsel
dénisim projelerine talebin olacagi 6ngdrulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

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

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

4.41
*

- Olumlu Faktorler
Cankaya llgesi iginde bilinen bir bélgede, prestijli firmalarin holding binalari, marka
magazalar ve cafe restoranlarin yer sectigi alan Gzerinde 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, dekorasyon, malzeme ve isgilik kalitesi Uist seviyededir.

1 nolu dilkkan ana tasinmazin 3. bodrum katinda olmasina karsin izci Sokak'a goére giris
kat seviyesinde, 2 nolu konut izci Sokak'a gére kot farkindan dolayr 2. normal kat
seviyesindedir.

Binada kapali garaj bulunmaktadir.

- Olumsuz Faktorler

Gayrimenkul satigi ya da kiralamasinin komple bina seklinde tercih edilebilecegi ancak
sinirli bir ahici kitlesi bulundugu dustnitlmektedir.

Soldan bitisik nizamda insa edilmistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek 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 gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, gevre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higchir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belilenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaas!I asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusUrulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Atakule GYO A.S. Sirket Binasini da olusturan 4 Adet bagdimsiz bolimin pazar degerinin tespitine
iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma Yaklagimi ve Gelir indirgeme

Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi) kullaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Satilik Emsaller

1 * Kuleli Gayrimenkul

Tel 0532 384 11 30

Tasinmaz degerleme konusu tasinmazlarla ayni sokakta yer almaktadir. Eski bir binanin ylksek
giris seviyesinde yer almaktadir. 95 m? olarak pazarlanmaktadir. Acik otopark imkani
bulunmaktadir. Daha 6nce ofis olarak kullanildigi ofis-igyeri kullanimina da uygun oldugu beyan
edilmistir. 1200 TL civarinda kira getirebilecegi ifade edilmistir.

SATILIK

95 -M2?

265.000 .-TL

2.789 -TL/M?

2 * Kuleli Gayrimenkul

Tel 053228387 72

Tasinmaz Cankaya'da Sair Nedim Sokak'ta yer almaktadir. 2. katta konumlanmistir. Tadilat
gereksinimi bulundugu bilgisi alinmigtir. 4+1 planh olup 180 m? olarak pazarlanmaktadir. 3

cephelidir.

SATILIK

180 .-M?

378.000 .-TL

2.100 .-TL/M?

3 % Home Gayrimenkul

Tel 0533 418 33 85

Tasinmaz ayni mahalle igerisinde Ugur Mumcu Sokak'ta yer almaktadir. Yaklasik 30 yillik bir
binada yer almaktadir. 4+1 planlidir. 170 m? olarak pazarlanmaktadir. Ara katta yer almaktadir.
Acik otopark imkani bulunmaktadir. 1750 TL kira getirisi saglayabilecegi bilgisi ahinmistir.

SATILIK 170 -M2 410.000 .-TL 2412 -TL/M? |
KIiRALIK 170(.-M2 1.750|.-TL 10| ~TL/M? |
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4 * Bir Emlak Merkez Ofisi

Tel 0536 212 91 01

Tasinmaz Cankaya'da yer almaktadir. Komple bina olarak satiimaktadir. Bina zemin + 3 normal
kattan ibaret olup yaklasik 20 yasinda oldugu bilgisi alinmistir. Toplam kapali kullanim alani
yaklasik 750 m? dir. Binanin yurt binasi, sirket merkezi vb. kullanimlar igin elverisli oldugu ifade
edilmistir.

SATILIK |  750|.-m

2.500.000[-TL | 3.333] -TLWP

5 * Borsem Emlak Kuleli Temsilciligi

Tel 0536 366 08 18

Tasinmaz Gaziosmanpasa'da Koza Sokak'ta yer almaktadir. 5 katlh bina 8 adet daireden
olusmaktadir. Toplam kullanim alaninin ortak alanlari ile birlikte 2400 m? oldugu bilgisi
alinmistir. Elgilik, sirket binasi gibi kullanimlara elverisli oldugu bilgisi alinmistir. Ayni zamanda
kiralilk durumdadir. Satis bedeli 7.875.000 TL, kira bedeli 43.750 TL dir.

SATILIK 2400|.-Mm2 7.875.000(.-TL 3.281| .-TL/M?
KIRALIK 2400|.-Mm? 43.750].-TL 18] .-TL/M?

Kiralik Emsaller

7 * HerYatinm Danigsmanlik
Tel 0533 526 83 58

Tasinmaz ayni muhit igerisinde Suna Sokak'ta yer almaktadir. Daire 2. bodrum katta yer
almaktadir. Bahge kat seviyesindedir. 2+1 planlidir. Olduk¢a iyi bir malzeme kalitesi oldugu
ifade edilmistir. 85 m? olarak pazarlanmaktadir.

KIRALIK |  85[-m

1.150[.-TL | 14 -TLUM?

g * Century 21 Grup Gayrimenkul
Tel 0555 612 63 28

Tasinmaz ayni mahalle icerisinde llgaz Sokak'ta yer almaktadir. Daire 3+1 planhdir. 120 m?
olarak pazarlanmaktadir. Ara katta yer almaktadir. Agik otopark imkani bulunmaktadir.

KIRALIK |  120[-m

1.600].-TL | 13]  -TLM?
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9

10

* Remax Lot2 Temsilciligi

Tel 0535983 93 80

Gaziosmanpasa'da Kaptanpasa Sokak'ta yer alan tasinmaz 4 kattan olusmaktadir. Komple
yenilenmis oldugu bilgisi alinmistir. 750 m? kullanim alanina sahiptir. Ticari kullanimlara uygun
oldugu bilgisi alinmistir.

KIRALIK |  750[.-M2 21.000(.-TL | 28 -TLM?

Ticari Emsaller

*  Turyap Resit Galip Temsilciligi

Tel 0532 323 16 59

Tasinmaz Filistin Caddesi'nin tst kisminda yer almaktadir. 300 m? zemin kat, 300 m? bodrum
kat ve 300 m? 2. bodrum kat olmak Uizere toplam 900 m? kullanim alani ile pazarlanmaktadir.
Daha 6nceden banka subesi olarak kullanildidi bilgisi alinmistir. Kapali garaj kullanimina
sahiptir.

KIRALIK | 900[.-M? | 16.000|.-TL | 18] -TLM?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kicuk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotu/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydnde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA Ivi ORTA KUGUK -10% - (-1%)
1Yl KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUGUK -20% uzeri
22 ATA-1611002 GANKAYA (4 BAG.BOL.BINA)



KARSILASTIRMA TABLOSU (TL)

DEGERLEME Home
BILGI KONUSU Gavrimenkul Bir Emlak Borsem Emlak
TASINMAZ y
SATIS FIYATI 410.000 2.500.000 7.875.000
SATIS TARIHI - -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 1.423,00 170 750 2.400
BIRIM M? DEGERI 2.412 3.333 3.281
o BENZER BENZER ORTA KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% -10%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTAIYi ORTA IYi ORTA IYi
MANZARAYA iLiSKIiN DUZELTME -10% -10% -10%
KONUM BENZER ORTA IYi ORTA IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -10% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 10% 0% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) R R
DUZELTME 5% 0% %
TOPLAM DUZELTME 5% -30% -25%

DUZELTILMiS DEGER

Parsel Uzerinde yer alan binada kat mulkiyeti kurulmus olup, bagimsiz bélium degerleri takdir
edilirken 6ngorilen kira degerleri ile dogrudan kapitalizasyon yontemi ve emsal kargilastirma
yaklagimi yontemi kullaniimigtir.

Tasinmazin bulundugu bdélgede yer alan benzer nitelikli tasinmazlarin ortalama m? satis
degerinin 1750-3000 TL/m? araliginda oldugu gozlenmistir. Buna goére taginmazlarin bulundugu
binanin ortak kullanim alanlari da dahil ortalama birim m? satis degeri i¢in 2.220.-TL olarak
takdir edilmistir.

Bu yéntem ile 4 adet taginmazdan olusan binanin toplam degeri;

2.360 .-TL/M> X 1.423,00 M2

3.358.280 .-TL

BINANIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI 3.360.000 .-TL

Asagidaki listede Emsal Karsilastirma Yaklasimina goére dederlemesi yapilan her bir bagimsiz
bolim icin takdir edilen degerler (ortak kullanim alanlarindan kazanilan degerler de dahil
edilerek) ayri ayri gosterilmistir.
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Bagimsiz Béliim Deger Listesi

6.2

6.3

Bag.Bl. No Bulundugu Bag. Bolum m? Birim Tasinmazin
Ak Kat Briit Alani (m?) | Degeri (TL) Degeri (TL)
. - 253.91 3.350 850 599
2. bodrum
2 1. bodrum 142,23 3.150 448 025
3 Zemin 142 23 4 350 618.701
1. kat, 2. kat
4 Cati arasi kat 369.05 3.900 1.439.295
TOPLAM 907,42 3.699 3.356.619
YUVARLATILMIS TOPLAM ER 3.360.000

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde kat miulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden insa etme maliyeti yaklasimi
kullaniimamusgtir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilhk net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bdlgede vyapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 5- % 6,50 civarinda oldugu gézlemlenmis ve bagimsiz bolim bazinda
%6 ve %6,50 olarak bu ¢alismada kullaniimigtir.

6.3.2 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimigstir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger O&zellikleri de géz o6ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %5-%6.50 araliginda oldugu gdzlemlenmistir.

Emsal Sira Ay"k, K'.r a YI"'k, K'.r a Satis Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m?) Degeri Degeri (TL) Orani (%)
(TL) (TL) °
Emsal 3 170 1.750 21.000 410.000 5,12%
Emsal 5 2400 43.750 525.000 7.875.000 6,67%
Emsal 1 95 1.200 14.400 265.000 5,43%
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6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gore Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deger tablosundan da
gorilecedi uzere, 4 adet taginmazin bu yonteme godre toplam degeri olarak 3.107.757.-TL
takdir edilmistir.

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

Bag.Bl.| Bulundugu Ba?' Bolm | m Bm[n 'Klra Aylik Kira Degeri|  Yillik Kira  |Kapitalizasyon |Taginmazin Degeri
No | Kat | BritAlani | Degeri (L) Degeri (TL) Orani (TL)
(m?) (TL/AY/m?) g :

g | bodrum | g3 69 15,00 3.809 45.706 6.0% 761.760
2. bodrum

2 1. bodrum 142,00 20,00 2.840 34.080 6,5% 524.308

3 Zemin 142,00 27,00 3.834 46.008 6,5% 707.815

4 1k, 2.kt 369,05 24,00 8.857 106.286 6,5% 1.635.175
Catiarasi kat

TOPLAM 906,97 21,50 19.340 232.080 6,39% 3.629.058
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumu, buyukligu ve nitelikleri de dikkate alindiginda mevcut kullaniminin en
etkin ve verimli kullanim olabilecegi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Yontemine gore;

Tasinmazin Toplam Degeri (.-TL) 3.360.000,00
s Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gore;
Tasinmazin Toplam Degeri (.-TL) 3.629.058,46

= |ki deger arasinda farkllik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buglinki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak emsal karsilastirma ydnteminin
daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonug boélimine
tasinmaz igin emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.1 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bagimsiz bélumler kat, konum ve cephelerine gore farkh birim m? degerleri 6ngdérulmustir. Her
bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek alanlarinin
degderlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
¢ 7 Oranlan
Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustir. Tasinmazin insaati
tamamlanmisg, yapi kullanma izin belgesi alinmis ve kat mulkiyetine gegilmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin aylik net toplam kira degerinin 19.340 TL olacagi 6ngérilmektedir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goris

6.5.6

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "bina" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadigdi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuatli uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul vyatinm ortakhd portféyinde
bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu taginmazlarin degerinin belirlenmesi agamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 4 adet taginmazin

29.12.2016 tarihli toplam degeri igin ;
3.360.000 .-TL
(Ug Milyon Ug Yiiz Altmis Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
3.964.800 .-TL
Sigorta degeri icin;
1.067.250 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

4 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL UsD EURO TL
. . ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) 7 6B T
3.360.000 949.340 908.894 3.964.800
1USD = 3,5393 -TL 29.12.2016 Tarihli TCMB Doéviz Satis Kuru

1EURO= 3,6968 .-TL 29.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

A. Ozgiin HERGUL Eren Kurt
Lisans No: 402487 Lisans No: 402003

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

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

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

Bu rapor, hicbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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