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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Atakule Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. igin
28.12.2012 tarihinde 2012REVB101 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki
hususlari beyan ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

= Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milku kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.

= Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.
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YONETICI OZET]

INGUE OIS DM Gazi Osman Pasa Mahallesi, Kuleli Sokak, No: 3/3-4, Gankaya / ANKARA

GAYRIMENKULUN KULLANIMI 2, 3 ve 4 no’lu bagimsiz bélimler Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi

A.S. Hizmet Binasi olarak kullanilmakta olup, 1 no’lu bagimsiz bélim
kiraya verilmis ve magaza olarak kullaniimaktir.

TAPU KAYIT BiLGILERi Tasinmazlarin tapu kayit bilgileri raporun “4.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet

Bilgileri” bashg altinda ayrintili sekilde belirtilmistir.

iMAR DURUMU Degerleme konusu ana tasinmaz Cankaya Belediyesi tarafindan yapilmisg

1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani’na ve 13.03.1998 tarih, 6650 sayili
imar Capr’'na gére “Konut Alani”nda kalmakta olup, yapilasma kosullar;
o  “Ikili Blok” nizam,
e 3 kat (Bodrum harig),
e Yan komsu mesafesi 3,00 m.,
e Yola mesafesi 7,50 m.,
e insaat derinligi 20,00 m."dir.

28.12.2012 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERi (KDV Haric)

2.330.000.- TL 1.294.000.- USD
(ikimilyoniicyiizotuzbin.- Tiirk Lirasi) (Birmilyonikiyiizdoksandortbin.- Amerikan Dolari)

28.12.2012 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

2.621.390.- TL 1.455.690.- USD
(ikimilyonaltiylizyirmibirbiniicylizdoksan.- (Birmilyondortyiizellibesbinaltiyiizdoksan.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolari)

28.12.2012 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI (KDV Harig)

15.900.- TL 8.830.- USD
(Onbesbindokuzyiiz.- Tiirk Lirasi) (Sekizbinsekizyiizotuz.- Amerikan Dolari)

28.12.2012 TARiHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI (KDV Dahil)

17.810.-TL 9.894.- USD
(Onyedibinsekizyiizon.- Tiirk Lirasi) (Dokuzbinsekizyiizdoksandort.- Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa dederidir.

2- KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

3- 1 USD= 1,80-TL kabul edilmistir. Kur degerleri bilgi vermek amaciyla yazilmistir.

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

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

OZGE AKLAR HUSNIYE BOZTUNC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
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BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
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5



ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.'nin 03.10.2012 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 28.12.2012 tarihinde, 2012REVB101 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tirii

Bu degerleme raporu Ankara ili, Cankaya ilcesi, Ali Fuat Basgil Mahallesi, 5441 ada, 12 no’lu parsel, 391,00 m?
arsa Uzerinde yer alan “Kargir Apartmani” vasifli “Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” adina kayitl,
“Iki Kath Diikkan” niteligindeki 3. bodrum + 2. bodrum katta bulunan 1 no’lu (187/782 Arsa Payh); “Konut”
niteligindeki 1. bodrum katta bulunan 2 no’lu (107/782 Arsa Payh) ve zemin katta bulunan 3 no’lu (107/782
Arsa Payli); “Dubleks Cati Arali Konut” niteligindeki 1. ve 2. normal katta bulunan 4 no’lu (381/782 Arsa Payli)
bagimsiz bolimlerin 28.12.2012 tarihli piyasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili
Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani Ozge AKLAR ve
sorumlu degerleme uzmani Hisniye BOZTUNC tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 12.10.2012 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
28.12.2012 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu sirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 20.01.2012 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

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

Bu rapor, Atakule Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.nin 03.10.2012 tarihli talebine istinaden, belirtilen
gayrimenkullerin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimlerine goére hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme ¢alismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

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

Sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde s6z konusu tasinmazlar icin hazirlanmis degerleme calismasi
tasinmazlarin piyasa degeri olup, Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

Rapor Tarihi 29.12.2011
Rapor Numarasi 2012B72
Raporu Hazirlayanlar Mehmet ASLAN
Makbule YONEL MAYA
Gayrimenkuliin Toplam Degeri (TL) 2.260.000 TL

RAPOR NO: 2012REVB101 RAPOR TARIHi: 28.12.2012
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1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesi’ne gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye
ile kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Gazi Osman Pasa Mahallesi, Kuleli Sokak, No: 3/3-4, Cankaya / ANKARA adresinde
faaliyet gosteren Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2012REVB101 RAPOR TARIHi: 28.12.2012
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

RAPOR NO: 2012REVB101 RAPOR TARIHi: 28.12.2012
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BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dért farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydéntemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”
yontemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame muiilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayah bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miulk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

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

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

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

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

Bu yontemde, gayrimenkulun 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gec¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

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

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

2.1.4 Gelistirme Yaklasimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir.
Yatirim, ticari karlihgi Gretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin
beklenen kari temin etme olanagl saglayacak fiyatlarla satilmasina baglidir. Projenin girisimci
yoniinde incelenmesi, proje konusu Urinin yer aldig sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik
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bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldigi
pazarin degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

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

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin
gerceklestirilmesi durumunda net buglnkii degerinin ne olacagl hesaplanir. Calismada yapilan
varsayimlar kismen anlatilmis olmakla birlikte detaylari uzmanda saklidir.

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkullin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin
gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
bitlin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkuliini satmak i¢in baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama sliresinin mimkin olmadigl kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir degerdir.
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 06zgin piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, glglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler, tanimlanmis piyasa boélgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2008 Niifus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye nifusunun
71.517.100 iken 31 Aralk 2009 tarihi itibariyle Tarkiye niifusu 72.561.312 kisiye ylkselmistir. 2000-
2007 doneminde yillik nifus artisi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Tirkiye'nin
yillik nGfus artis hizi binde 13,1 olarak gergeklesmistir. 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
73.722.988 kisidir. 2010 yilinda Tarkiye'nin yillik ntfus artis hizi binde 15,88 olarak gerceklesmistir.

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

Turkiye’de sehirlerde bulunan nifus, kdylerde bulunan nifusa gore ¢ok biiylk bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda 6nemli artis géstererek 1990 yilinda yiizde 59
iken 2000 yilinda ylizde 64,9'a 2009 yilinda ise tlke niifusunun %75,5’ine ylikselmistir. 2010 yilinda bu
oran %76,3 olarak 6l¢iilmustir. Sehir niifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus) 56.222.356,
koy niifusu (Belde ve koylerde ikamet eden niifus) ise 17.500.632 kisidir. Sehirlerde yasayan nifus
oraninin en yiiksek oldugu il %99 ile istanbul, en disiik oldugu il ise %32 ile Ardahan’dir.

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

Ulkemizde ortalama yas 29,2’dir. Ortalama yas erkeklerde 28,7 iken, kadinlarda 29,8dir. il ve ilge
merkezlerinde ikamet edenlerin yasi 29,1; belde ve kdylerde ikamet edenlerin ortanca yasi ise 29,8’dir.
15-64 yas grubunda bulunan g¢alisma ¢agindaki niifus, toplam niifusun %67,2’sini olusturmaktadir.
Ulkemiz nifusunun %25,6’si 0-14 yas grubunda, %7,2’si ise 65 ve daha yukar yas grubunda
bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “Bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 96 kisidir.
Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.551 kisi ile niifus yogunlugunun en
fazla oldugu ildir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi ile Hatay ve 250 kisi ile
Bursa illeri izlemektedir. Niifus yogunlugunun en az oldugu il ise 10 kisi ile Tunceli’dir. Yzolgim
blydklugine gore ilk sirada yer alan Konya’'nin nifus yogunlugu 52, yizélcimia en kigik olan
Yalova’'nin nifus yogunlugu ise 241'dir.
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il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 13.255.685 13.120.596
Ankara 4.771.716 4.641.256
izmir 3.948.848 3.606.326
Bursa 2.605.495 2.308.574
Adana 2.085.225 1.836.432

3.1.2 Ekonomik Veriler!

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

Gayrimenkul sektérinin en Ust seviyeye ¢iktigi bu donemde yabanci yatirimlarin yolu agilimis ve
sadece sicak para degil, sabit yatinnmlarla da yurtdisi kaynaklardan girisler gézlemlenmistir. Yukari
dogru slren ivme 2006 yilinin son ¢eyregine kadar devam etmistir. 2007 yil secim yili oldugundan
yerli ve yabanci yatirimcilar yatirim kararlari icin se¢imi beklemis ve secim sonucunda siyasi istikrarin
devam edecegi gorullp yatirimlara devam edilmistir.

Ulke ici gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi diisiilsede, 2008 yilinin baslarinda ise i¢
siyasetten c¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan
etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama gorilmis ve gecmis yillardaki
yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. 2008 yili icerisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve
AVM sektorindeki bazi boélgelerde doyma noktasina ulasmakla birlikte ofis ve lojistik sektoriinde
yatirimlarin devam ettigi gézlenmistir.

Dilinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigl sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu anlasilan 2008 yilinin en
onemli olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin
iflas etmesi ile kendini gdsterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sicramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz
Onleyici paketler agiklamalarina ragmen olanlara engel olamayip diinya biyime tahminleri eksi
degerleri gostermistir.

Bu stliregte Tirkiye'ye bakildiginda; llkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin
distk olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tiirkiye’de diinyada olup biten tim bu gelismelerden 2008
yili 3. geyreginden itibaren etkilenmeye baslamistir. D6viz kurlarindaki artis ve satislardaki azalma
gayrimenkul sektoriinde de etkilerini hissettirmeye baslamistir. Konut fiyatlari ve taleplerde yasanan
duraganlk genel perspektife paralel yerini diisis egilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasasi bu
donemde kredi faizlerinin yiikselmesi, yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek éngorilerinin zor olmasi
sebebi ile durgun bir déneme girmistir.

2008 vyili sonu ve 2009 yih basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi tretimi ve istihdamda duslsler
yasanmistir. Gayrimenkul sektoriiniin de 2009 yilini kiiglilerek gecirdigi, fiyatlarin diisis hareketini
slirdlirdgi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yih baslarinda ilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriiniim ile birlikte
suardaralebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze de
azaldig1 gozlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde kalmasi,
istanbul Borsa’sinin 2010 yili bast itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eyliil ayinda yapilan

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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referandumumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif hava devam
etmekte olup, bu siirec icerisinde gayrimenkul piyasasinda ézellikle istanbul konut piyasasinda birbiri
ardina baslayan konut projesi yatirimlari ile birlikte piyasada bu yatirimlar olumlu tepkilere yol agmis
ve projelere karsl yogun talep olusmus oldugu gézlemlenmektedir.

Ekonomik verilerin pozitif olmasi ve lilke genelinde daha birgok yatirim alanina sahip olunmasi, 2011
yilinin genel secim yili olmasi ve siyasi ve ekonomik istikrarin devam etmesi durumunda, 2011 yil ve
ilerki yillar icin yapilan dngorilere paralel tlke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektérinin
gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte yerli ve yabanci yatirimcilarin Turkiye'ye olan
ilgisinin devam edecegi dusinilmektedir.

Ayrica Turkiye'nin ekonomik olarak 2011-2017 doneminde yillik %6,7 beklenen blyime ile en hizli
blyliyecek OECD llkesi aralarinda olmasi ve yasanan ekonomik kriz sonrasi blylime hizi artan tek
OECD {lkesi olmasi, kredi notu artirilan ¢ok az llkeden biri ve bundan sonra kredi notu en ¢ok
artmaya aday tlkelerden biri olmasi ise uluslararasi piyasalarda Tirkiye’ye olan bakisin olumlu yonde
devam ettirmesini saglayacaktir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Ankara ili

Yuzélgmi 30.715 km? olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiiksekligi 890 m.’dir.

Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir; kuzeyinde Cankiri ve
==l Bolu; kuzeybatisinda Bolu; batisinda  Eskisehir;
— glineyinde Konya ve Aksaray illeri bulunmaktadir.

Temsil Kurulu’nun ¢alismalarini yiritmek igin karargah
olarak secilen Ankara’da 27 Aralik 1919°da buyik bir
o coskuyla karsilanan Mustafa Kemal Atatiirk, Tiirkiye
Cumbhuriyeti’nin temellerini de burada atmistir. 23
Nisan 1920’de kurulan TBMM Hikimeti’'nin idare
T merkezi ilan edilen Ankara, 13 Ekim 1923’te cikarilan
: bir kanunla da Turkiye’nin Baskenti olmustur.

ESKISEHIR

AKSARAY Baskent olduktan sonra hizlh bir sosyal, ekonomik,
siyasal, askeri ve kdlttrel gelisime sahne olan Ankara;
bugiin, tim sektoérler itibariyla kalkinmis, tlkemizin

Yo gl

ikinci buyldk metropoli haline gelmistir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudil, Haymana,
Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikochisar, Yenimahalle, Golbasi, Keciéren, Mamak,
Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak lizere 25 ilgesi bulunmaktadir.

Genel Niifus Sayimlarina Gore Sehir ve Kéy Niifusu;

Niifus 1990 Oran % 2000 Oran % 2009 Oran % 2010 Oran % 2011 Oran %

Kirsal Niifus | 399.907 12,36 | 467.338 11,66 136.881 2,94 130.460 2,73 128.777 2,54

Kentsel

Niifus 2.836.719| 87,64 |3.540.522| 88,34 |4.513.921| 97,06 |4.641.256| 97,27 |4.762.116| 97,46

Toplam 3.236.626| 100,00 |4.007.860( 100,00 |4.650.802| 100,00 |4.771.716| 100,00 |4.890.893| 100,00
* Sehir ve Kdy Niifusunun Toplam Niifus icindeki Orani (%)
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3.2.2 Gankaya ilgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilce olan
Cankaya dogusunda Mamak; kuzeyinde Altindag;
batisinda Yenimahalle; glineyinde Gélbasi ile gevrilidir.

Canliepe
Ankara' e
T

Ankara’nin glineyinde dogu bati yonine wuzanan
yamagclarda kurulmustur. Glinimuzde ilge statlsl
tasimakla beraber Ankara’nin metropol islevlerinin
yapildigi, yerlesim ve is alanlarinin yer aldigi bir semttir.
Cumbhurbaskanligi  konutunun burada bulunmasiyla
Tlrkiye’nin siyasi yasaminda odak noktasi konumundadir.
Cumbhuriyet 6ncesinde kiglk bir koy niteliginde olan
Cankaya, Ankara’nin baskent olmasindan, Atatlirk’tiin konutunun burada yer almasindan sonra 6nem
kazanmistir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitlinlesmis, diger yandan da Ankara’nin
liks bir semti durumuna gelmistir.

Nufus verileri su sekildedir;

Niifus Durumu | 1990 1997 2000 2007 2008 2009 2010 2011

ilge Merkezi 712.304 |759.167 |758.490 |792.189 |785.330 |794.288 |797.109 |813.339

Koyler 2.026 6.187 10.841

Genel Toplam |[714.330 [765.354 |769.331 |792.189 |785.330 |794.288 |[797.109 [813.339

Cankaya ilgesi, Ankara bitlini igerisinde sanayi sektériinde en yogun isyeri ve isglicl sayisina sahip
ilcelerden biridir. Konut alanlari igindeki sanayi gelisimlerinin yogun oldugu Cankaya ilgesinde
Ozellikle tekstil sektorli baskin nitelige sahiptir. Bunun yaninda, Konya Yolu (zerinde Balgat
yakinlarinda bulunan daha ¢ok gida driinlerine yonelik fabrikalar ve imrahor Vadisi'ndeki tas -
topraga dayal faaliyet kolunun yogunlastigi isletmeler bulunmaktadir.

Cankaya, dlkenin en onemli kamusal karar organlarini, Universitelerini, cesitli Ulkelerin
blylkelciliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari, buyik otelleri, kiltiir ve sanat
kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim alani haline gelmistir.

Merkezi is Alani; Ankara Biiyiiksehir Belediyesi kapsaminda, Kizilay odagi ve giiney yoniindeki prestij
merkez gelisimlerini icine alan Cankaya ilcesi, yalniz Ankara’nin degil tGlkenin de en bilyiik ve katma
deger icinden en fazla payi alan ilcelerinden birisidir. Sthhiye’den Turan Giines Bulvari’na dek Merkezi
is Alan’nin en yogun kullanilan béliimlerini de icererek gelisen kentsel servisler hemen her konuda
kentteki en Ust diizey ve kaliteli hizmetleri olusturmaktadir. Ayrica Ziya Gokalp Bulvari ile birleserek
merkez uzantisi niteligi kazanan Cebeci ile Uist gelir grubu yerlesimi olarak farkh karakteristik 6zellikler
tasiyan; fiziksel ve islevsel olarak yer yer merkezden kopuk, yer yer merkezle biitlinlesen bir nitelige
sahip, kisisel-tiketim hizmetleri ve is-meslek hizmetlerinde de yogunlasma 6zellesme ve uzmanlasma
egilimi taslyan Bahgelievler-Emek Semtleri de Cankaya ilgesi sinirlari icinde bulunmaktadir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Ankara
ilgesi Cankaya
Mabhallesi Ali Fuat Basgil
Koyl -
Sokagi -
Mevkii -
Pafta No -
Ada No 5441
Parsel No 12
Gayrimenkuliin Niteligi Kargir Apartmani
Yiizolgiimii 391,00 m?
Kat irtifaki listesi asagidaki gibidir;
BAGIMSIZ ARSA
BOLUM NO NITELiGi KAT PAYI MALIK HiSSE
s . 3. Bodrum + Atakule Gayrimenkul Yatirim
1 Iki Kath Dukkan > Bodrum 187/782 Ortakhigi A.S. Tam
Atakule Gayrimenkul Yatirim
2 Konut 1. Bodrum 107/782 Ortakiig AS. Tam
. Atakule Gayrimenkul Yatirim
3 Konut Zemin 107/782 Ortakiig AS. Tam
Atakule Gayrimenkul Yatirm
4 Konut 1. ve 2. Normal 381/782 Ortakiig AS. Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Cankaya Tapu Sicil MidUrltgi’nde 12.10.2012 tarih, saat 10:02 itibariyle yapilan incelemeye ve ekte sunulan
12.10.2012 tarihli resmi takyidat belgelerine gore;

5441 ada 12 no’lu parselde yer alan “Kargir Apartman”da 1, 2, 3 ve 4 no’lu bagimsiz béliimler iizerinde;

Beyanlar Hanesinde
e Yonetim Plani: 26.10.2010 (27.10.2010 tarih, 35820 yevmiye)
e Belediye gelirleri kanununa gore kisithidir.* (02.06.2010 tarih, 10279 yevmiye)

* Tasinmazlarin lzerinde “Belediye Gelirleri Kanunu’na gére kisithdir.” serhi bulunmakta olup, Cankaya
Belediyesi’nde yapilan arastirmalara gére tasinmazlara ait herhangi bir borcun bulunmadidi tespit edilmis
olup, bu serh bu bilgilere istinaden degerleme tarihi itibari ile kaldirilsa dahi tekrar yeni bir yazi ile ayni serhin
konulacagi bilgisi verilmistir. Bu serh ile amaglananin, tasinmazlarin devri s6z konusu oldugunda Cankaya
Belediyesi’nden “Borcu yoktur.” yazisi alinmadan islem yapilmasinin 6niine ge¢cmek oldugu ilgili Tapu Sicil
Miidiirliigii’'nde égrenilmistir.
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim

islemleri

S6z konusu tasinmazlar kat irtifakina gegmeden 6nce “Kargir Apartman” vasfi ile 261/782 arsa payi ile
Hilmi GUNER; 261/782 arsa payi ile Hiiseyin BUTUNER; 260/782 arsa payi ile Elif EREN adina kayith
iken satis isleminden 22.02.2010 tarih ve 2213 yevmiye numarasi ile Atakule Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar ydénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu

kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Cankaya Belediyesi imar Mudirligi‘nde 12.10.2012 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore ve 17.10.2012 tarih ve M.06.6.CAN.0.13.04.01/29694-2795 (26670) sayili resmi imar durum

belgesine gore ana tasinmazin imar durumu ve yapilasma kosullari asagidaki gibidir.

v" imar Durumu:

Degerleme konusu ana tasinmaz Cankaya Belediyesi tarafindan yapilmis 1/1000 6lcekli Uygulama
imar Plan’na ve 13.03.1998 tarih, 6650 sayili imar Capr'na gore “Konut Alani”nda kalmakta olup,

yapilasma kosullari;

“ikili Blok” nizam,

e 3 kat (Bodrum harig),

e Yan komsu mesafesi 3,00 m.,
e Yola mesafesi 7,50 m.,

e insaat derinligi 20,00 m."dir.
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I.C.
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Midariaga

Savi :  MOGGCANO I3.04.01296M-2795 /0 { LFC
Konuw: 5441 ada 12 parsel

Saymm : Bilge KALYONCU
TSKB Gayrimenkul Degerleme A5
Aziziye Mahallesi Piyade Sk. No:3 B Blok 7
Cankayw/ANKARA

flgi: 11/102012 tasihli dilekge

Fuat Baggil Mahallesinde bulunan 5441 ads 12 parsel

lai ditekcenize komu, ilgemiz Al ’
g 24 lasma koguk Kiask 3 Kat Konut Alan olarak

syl tagnmazin virorlikteki imar planinda yap
aynikmagtir
Bilgilerinize rica edecim

~ Raziye BICEN ~—
{mar ve Sehircilik Miidirii

v" Ruhsat ve izinler

e Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigl ana tasinmaza ait 03.06.1998 onay tarihli mimari
proje mevcuttur.

e  Cankaya Belediyesi tarafindan verilmis degerleme konusu tasinmazlara ait 1 adet iksa icin 176,00
m? alan icin verilmis 19.06.1998 tarih, 19 sayili yapi ruhsati bulunmaktadir.

RAPOR NO: 2012REVB101 RAPOR TARIHi: 28.12.2012

21



ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

e  Cankaya Belediyesi tarafindan verilmis degerleme konusu tasinmazlara ait 3 adet konut igin
1.088,00 m?, 1 adet diikkan icin 335,00 m? olmak lzere toplam 1.423,00 m? alan igin verilmis
23.06.1998 tarih, 217 sayili yapi ruhsati bulunmaktadir.

e  Cankaya Belediyesi tarafindan verilmis degerleme konusu tasinmazlara ait 3 adet konut igin
752,00 m?, 1 adet diikkan icin 254,00 m?, ortak alanlar igin 417,00 m? olmak Uzere toplam
1.423,00 m? alan igin verilmis 17.08.2000 tarih, 253/2000 sayili yapi kullanma izin belgesi

bulunmaktir.

Yapi Ruhsati-Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih/No Verilis Nedeni | Alani(m?) | Aciklama
19.06.1998, 19 (Yapi Ruhsati) iksa 176,00 -
23.06.1998, 217 (Yapi Ruhsati) Dikkan + Konut | 1.423,00 -

.- . Dikkan + Konut
17.08.2000, 253/2000 (Yap! Kullanma Izin Belgesi) + Ortak Alanlar 1.423,00 -

v' Yapi Denetim:

o Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunu’nundan once yapildigi icin yapi denetime tabi olmamustir.

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

Cankaya Belediyesi imar Mudurliigii yetkililerinden alinan bilgilere gére, degerleme konusu parselin
son 3 vyillik donem igerisinde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi
belirtilmistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalar Hakkinda Goriis

Degerleme konusu 4 adet bagimsiz bolim kat mulkiyet tapusuna ve yapi kullanma izin belgesine sahiptir.
Tasinmazlarin Gzerinde “Belediye Gelirleri Kanunu’na gore kisithdir.” serhi bulunmakta olup, bu serhin
kisitlayici herhangi bir durum yaratmayacagi sadece gayrimenkul alim — satimlarinda emlak verigisi borcunun
kalmamasi igin ilgili Belediye’nin uyguladigi bir sistem oldugu ve bu serhin ¢evredeki tim miulklere kondugu
tespit edilmistir. Bu nedenlerden 6tirl konu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére
GYO portfoylne alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi diisiinilmektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk
Konu tasinmazlarin GYO portféyline alinmasina engel teskil edecek herhangi bir unsura rastlanmamistir.
4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir
arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan goézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi
oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme ¢alismasi
yapilmistir
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERi

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Gevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin acik adresi: Gazi Osman Pasa Mahallesi, Kuleli Sokak, No: 3/3-4, Cankaya / ANKARA’dir.

S6z konusu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya ilgesi, Ali Fuat Basgil Mahallesi, 5441 ada, 12 no’lu parsel, 391,00
m? arsa Uzerinde yer alan “Kargir Apartmani” vasifli “Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” adina kayitli,
“Iki Kath Diikkan” niteligindeki 3. bodrum + 2. bodrum katta bulunan 1 no’lu (187/782 Arsa Payl); “Konut”
niteligindeki 1. bodrum katta bulunan 2 no’lu (107/782 Arsa Payh) ve zemin katta bulunan 3 no’lu (107/782
Arsa Payli); “Dubleks Cati Arali Konut” niteligindeki 1. ve 2. normal katta bulunan 4 no’lu (381/782 Arsa Payli)
bagimsiz bolimlerdir.

Rapor konusu tasinmazlara ulasim igin; bélgenin énemli akslarindan olan Cankaya Caddesi Gizerinden Cankaya
Caddesi ile Cinnah Caddesi arasina konumlanmis olan Atakule’den itibaren kuzey dogu istikametinde higbir
yere sapilmadan yaklasik 1,50 km gidildikten sonra sol konumda bulunan Resit Galip Caddesi’'ne doniiliir. Bu
glizergah Uzerinde yaklasik 390 m ilerledikten sonra sag konumda olan Hafta Sokak’ta yaklasik 303 m
ilerlenir. Daha sonra sol tarafa doniilerek Kuleli Sokak Uzerinde yaklasik 285 m ilerlenilerek konu
tasinmazlarin bulundugu alana ulasmak mimkindir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana
gayrimenkul Kuleli Sokak ile izci Sokak arasina konumlanmis vaziyettedir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bolge Ankara’nin en merkezi noktalarindandir. Bélgenin en popiler caddeleri
Nenehatun Caddesi ve Filistin Sokak’tir. S6z konusu bolge Ankara’nin Ust gelir grubunun tercih ettigi bir
muhitdir. Bolgenin en islek caddelerinden olan Filistin Sokak’ta alisveris mekanlari ve kafetarya alanlari yer
almaktadir. Ankara’nin eskiden beri siregelen popller caddelerinden Filistin Sokak, ozellikle liiks
mekanlariyla dikkat cekmektedir. Sokak {izerinde Tribeca, Kitchenette, Kuki’s, Trilye, Gar Lokantasi gibi tUnli
mekanlar bulunmaktadir. Bunlara ek olarak bolgede genel olarak prestijli firmalarin holding binalari ve tnli
markalarin magazalari bulunmaktadir. Ayrica bolge Ust gelir grubunun tercih ettigi konut alanlarini da
icermektedir.

Konu tasinmazlarin yer aldigi bélgede eski yapili binalarin yani sira yeni ofis binalari da gérmek mimkundur.
Bu tarz binalarin tamami komple mal sahibi tarafindan kullanilabildigi gibi, tim bina olarak kiraya verildigi
gozlenmektedir. Ayrica bolgede genellikle 3 katl, ayrik nizam olarak insaa edilmis konut alanlari yer
almaktadir. Bélgenin hem sehir merkezindeki olanaklara yakin olmasi hem de kokli ailelerin yer almasi
bolgenin olumlu 6zelligidir. Ancak konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede genel olarak cadde ve sokak
alanlarinin dar olmasi ciddi anlamda gevre sakinlerinin otopark sikintisi gekmesini tetiklemektedir. Bolgede
arsa stogunun kisith olmasi, blyik firmalarin bolgede nitelikli projeler lretmek Uzere arsa edinmis
olduklarinin bilinmesi ile birlikte, bélgede gayrimenkul piyasasinin hareketli oldugu belirlenmistir.

Ana yapinin Kuleli Sokak’a yaklasik 11,35 m, izci Sokak’a yaklasik 10,90 m cephesi bulunmaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin yakin gevresinde Limak Holding, Portekiz Elgiligi, Zeki Bar, Trilye, Papazin Bagi,
Resit Galip 1.0.0., prestijli kafeler, bélgenin en islek caddelerinden olan Nene Hatun Caddesi, Kéroglu
Caddesi, Filistin Sokak, Arjantin Caddesi ve benzer yapilar bulunmaktadir. Konu gayrimenkuller Ankara sehir
merkezine 4,9 km, Cankaya ilce merkezine 12,80 km, Filistin Sokak’a 450 m ve Arjantin Caddesi’'ne 1,20 km
mesafede bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bolgenin en islek caddelerinden olan Filistin Sokak, Nenehatun Caddesi ve
Koroglu Caddesi’'ne yakin konumlu olmasi sebebiyle toplu tasima araglari ve 6zel ulasim imkani oldukga iyidir.
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=i N,

KONU TASINMAZ

Konu Gayrimenkuller’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Konum Yaklagik Uzakliklar (km)
Ankara Sehir Merkezi ~ 4,90
Filistin Sokak ~0,45
Arjantin Caddesi ~1,20

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Konu tasinmazlarin bulundugu bina ikili blok nizamda, betonarme karkas yapi tarzinda insaa edilmis olup, izci
Sokak ile Kuleli Sokak arasinda yer almaktadir.
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Parsel Gzerindeki bina garaj kati, 3 bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve gati kati olmak (zere toplam 8
kattan olugsmaktadir. Ana giris Kuleli Sokak Uzerinden zemin kattan otomatik-aliminyum kapi araciligiyla
saglanmaktayken, ana tasinmazin arka kisminda yer alan diikkan alanina giris izci Sokak iizerinden 3. bodrum
katta bulunan aliiminyum kapi araciligiyla saglanmaktadir. S6z konusu ana tasinmazin onayli mimari projesine
gbre garaj katinda 4 otoluk otopark alani, siginak, kalorifer dairesi, su deposu (2.000 It), kaloriferci yeri; 3.
bodrum katinda 1 no’lu dikkan, asansér ve merdiven alani; 2. bodrum katinda 1 no’lu diikkanin Ust kati,
asansor ve merdiven alani; 1. bodrum katinda yatak odasi, salon + yemek odasi, mutfak, banyo ve WC alanlari
hacimlerinden olusan 2 no’lu konut, asansér ve merdiven hacimleri; zemin katinda yatak odasi, salon +
yemek odasi, mutfak, banyo ve WC alanlari hacimlerinden olusan 3 no’lu konut, asansér ve merdiven
hacimleri; 1. ve 2. normal katta dubleks niteliginde 4 no’lu konut bulunmakta olup, dairenin 1. katinda salon,
yemek odasi + mutfak, banyo ve WC alanlari; 2. katinda 2 adet yatak odasi, banyo ve WC alanlarindan
olusmaktadir. Ayrica tasinmazin ¢ati katinda 4 no’lu konuta ait ¢ati arasi, banyo ve WC alani ile 2 adet teras
alanlarindan olusmaktadir. Tasinmazlarin dosyasinda yer alan ve toplam 8 kat icin diizenlenmis onayli mimari
projeye gore ana tasinmazin 3. ve 2. bodrum katinda yer alan 1 no’lu dilkkanin 3. bodrum kati 146,96 m? 2.
bodrum kati 106,95 m? olmak lizere toplam 253,91 m?; 1. bodrum katinda yer alan 2 no’lu konut 142,23 m?;
zemin katinda yer alan 3 no’lu konut 142,23 m?; 1., 2. normal ve c¢ati katinda yer alan dubleks 4 no’lu
konutun 1. normal kati 152,25 m?, 2. normal kati 152,25 m? ve cati kati 64,55 m? (Teras alani haric (Teras
alani: 98,74 m?)) olmak Uzere toplam 403,24 m? kapal alana sahiptir. Bunlara ek olarak ana tasinmazin
yaklasik 191,46 m? alana sahip kapali garaj alani (4 otoluk) yer almaktadir. S6z konusu ana tasinmaz onayli
mimari projesine gore 1.423,00 m? briit kapali alana sahiptir. S6z konusu tasinmazlarin bulundugu binanin kat
milkiyetine gegmesinden dolayi, degerleme ¢alismasinda binada bulunan bagimsiz bolimlere ayri ayri deger
takdiri yapilmistir. Ana tasinmazda onaylh mimari projesine gore 1 adet dikkan ve 3 adet mesken
bulunmaktadir.

Konu ana tasinmazin dis cephesi dis cephe boyasi ve granittir. Binanin giris zemini granit, bina ana giris kapisi
aliiminyum olup, otomatiktir. Bina igerisinde bulunan katlar arasi gegisi saglayan merdiven hacimleri beyaz
boyali ahsap olup, merdiven korkuluklari aliminyum kaplamadir. Binanin garaj katinda zeminler zemin sapi
atilmis beton kaplama, duvarlar plastik boyadir. Dikkan alaninin zemini epoksi kaplama, duvarlari plastik
boya, dis dogramalar alliminyum, i¢ dogramasi ahsaptir. Diikkan alaninda aydinlatma armatirlerle
saglanmaktadir. 2 no’lu konut alaninin zemini ahsap parke ve seramik; duvarlari plastik boya ve fayans; dis
dogramalari aliiminyum; i¢ dogramasi ahsaptir. Bu alanda aydinlanma armatirlerle saglanmaktadir. Bina
icerisinde yer alan zemin, 1., 2. normal ve ¢ati kisminda yer alan ofis alanlarinin, toplanti odalarinin zemini
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epoksi ve halifleks kaplama; ortak alanlarin zemini epoksi kaplama; mutfak ve WC alanlarinin zemini seramik
kaplamadir. Bu alanlarin duvarlarinda kagit kaplama, ahsap dekoratif elemenlar ve fayans kullaniimigstir.
Aydinlanma igin spot armatirler tercih edilmistir. Ayrica binanin teras alani granit kaplamadir. Ana yapida
Isinma merkezi sistem olup, alttan isitmalidir. Konu tasinmazlarin isgiliginde kaliteli malzemeler kullaniimigtir.

Ana tasinmaz icerisinde 65 KWA'lik trafo, 2.000 It’'lik su deposu, yangin merdivenleri, duman dedektorleri ve
kamera sistemi bulunmaktadir. Ayrica tasinmazlara ait mevcutta zemin kat ile 2. normal kat arasi gegisi
saglayan asansor bulunmaktadir.

Tasinmazlarin Katlara Gére Kullanim Alanlari;

Bagimsiz B6liim No Kat Adi Alanlar (mz)

1 No'lu Diikkan 3. Bodrum Kat 146,96
2. Bodrum Kat 106,96

Toplam - 253,92
2 No'lu Konut 1. Bodrum Kat 142,23
Toplam - 142,23
3 No'lu Konut Zemin Kat 142,23
Toplam - 142,23
1. Normal Kat 152,25

4 No'lu Dubleks Konut 2. Normal Kat 152,25
Cati Kati 64,55

Toplam - 369,05
Bagimsiz Boliimlerin i 907,43

Toplam Kapali Alani

* NOT: 4 no’lu bagimsiz bélim dubleks konut vasifli olup, 369,05 m? kapali alana ve 98,74 m’teras alanina
sahip olmak tizere toplam 467,79 m” alana sahiptir. Deger hesabi yapilirken teras alani toplam kapali alana
dahil edilmemistir. Teras alaninin milke yansittigi katma deger kapali alanin birim degeri verilirken serefiye
degeri olarak yansitilmistir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Bina Adi

Z(I):r:?m Bagimsiz Boliim 907,42 m?

Yasi ~14

insaat Tarzi Betonarme
insaat Nizami ikili Blok Nizam

Binanin Kat Adedi

normal kat + cati kati)

8 kat (Garaj kati + 3 bodrum + zemin + 2

Dis cephe Dis cephe boyasi + granit
Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi

Su Sebeke

Kanalizasyon Mevcut

Asansor Mevcut (1 Adet)

RAPOR NO: 2012REVB101

RAPOR TARIiHI: 28.12.2012

27



ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Havalandirma Sistemi Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut
Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Bina Adi Kullanim Amaci Zemin Tavan Dograma Duvar Aydinlatma
Garaj Kati Garaj ZZZ;Z:T(ELT;:E@ P:;S;;k Ahsap (Kapilar) Plastik boya Floresan
1 No’lu
Dikkan Plastik Aliminyum (Dis
(3. ve 2. Dukkan Epoksi kaplama bova dogramalar), ahsap (ig Saten boya Spot armatur
Bodrum ¥ dogramalar)
Kat)
2 o | | Auminm 0
Ofis, WC alanlari . ’ dogramalar), ahsap (ig Saten boya Spot armatir
(1. Bodrum seramik kaplama boya dogramalar)
Kat) (WC) &
Saten boya (Ofis
, Seramik (Mutfak- - alanlari), ahsap
3 No'lu Ofis, mutfak, WC WC), epoksi Asma Alvummyum (Dis dekoratif elemanlar ve .
Konut . dogramalar), cam- . Spot armatdar
(Zemin Kat) alanlari (Ofisler ve ortak tavan ahsap (ic dogramalar) duvar kagidi (Ortak
alanlar) kaplama 3ap l¢ dog alanlar), fayans (WC),
plastik boya (Mutfak)
S\;\a/?)mlri(a(l:\flll:;fsafe- Saten boya, duvar
4 No’lu Ofis, toplanti ! . kagidi (Ortak alan, ofis
. ahsap parke (Ofis, T oy
Konut odalari, yonetim - Aliminyum (Dis alanlari, genel mudar
- . genel midiir odasi, | Asma . L ..
(1., 2. kurulu Gyeleri . dogramalar), cam- odasi, yonetim kurulu | Spot armatdr
- yonetim kurulu tavan . . . .
Normal ve | odasi, genel midir . . ahsap (I¢ dogramalar) | Uyeleri odasi), fayans
lUyeleri odasi), .
Cati Kati) | odasi, WC alanlari . (WC), plastik boya
epoksi (Ortak
(Mutfak)
alanlar) kaplama

5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

= Ana tasinmaz yaklasik 14 yillik bir binadir.
* Anatasinmaz izci Sokak ile Kuleli Sokak arasina konumlanmis vaziyettedir.

= Tasinmazlarin isgiliginde oldukga kaliteli malzemeler kullanilimistir.
= Degerleme konusu tasinmazlarin bdlgenin en islek caddelerinden olan Filistin Caddesi, Nenehatun
Caddesi ve Koroglu Caddesi’'ne yakin konumlu olmasi sebebiyle toplu tasima araglari ve 6zel ulasim
imkani oldukga iyidir.
= Ana tasinmazin bulundugu bolgede genellikle 3 katli, ayrik ve bitisik nizam olarak insaa edilmis konut

alanlari yer almaktadir.

= Konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede genel olarak cadde ve sokak alanlarinin dar olmasi ciddi

anlamda gevre sakinlerinin otopark sikintisi cekmesini tetiklemektedir.
=  Konu tasinmazlarin bulundugu bolge Ankara’nin en merkezi noktalarindandir.
= Konu tasinmazlarin yer aldigi bolgede genellikle prestijli firmalarin holding binalari ve inli markalarin

magazalari ve cafe alanlari bulunmaktadir.

= Ana tasinmaz garaj kati + 3 bodrum + zemin + 2 normal + cati kati olmak Uzere toplam 8 kattan
olusmaktadir.
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= Tasinmazlara ait kapal otopark alanlari bulunmaktadir.

= Tasinmazlara ait 1 adet asansor bulunmaktadir.

= Tasinmazlarin bulundugu ana tasinmaz toplam 1.423,00 m?2 briit alana sahiptir.

= Anavyapinin Kuleli Sokak’a yaklasik 11,35 m, izci Sokak’a yaklasik 10,90 m cephesi bulunmaktadir.

5.6 Harici ve Miiteferrik isler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin harici ve miuteferrik isler kapsaminda herhangi bir is
bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

EN ETKIiN VE VERIMLIi KULLANIM DEGERI ANALIZi
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIZi

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

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var mi?
e Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal ydnden gerceklestirelebilir mi?

e ilk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal
bir sonucu olarak bir gayrimenkul izerinde mali ve teknik agidan en yiksek verimliligi saglayacak ve bunun
yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi
istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, ilkemiz kosullarinda en iyi
proje en yliksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi, bulundugu konum, ¢evresindeki yapilasma,
imar durumu ve bina inga 6zellikleri dikkate alindiginda “Konut + Ticaret Alan1” amagli kullanimidir.
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

v" Konu tasinmazlarin bulundugu
bblge Ankara’nin en merkezi
noktalarindandir.

v' Taginmazlara ait kapal otopark
alanlari bulunmaktadir.

v Ana tasinmaz Kuleli Sokak ile izci
Sokak arasina konumlanmistir.

v' Tasinmazlarin isgiliginde oldukca
kaliteli malzemeler kullaniimistir.

v" 1 no’lu dilkkan ana taginmazin 3.
bodrum katinda yer almasina
ragmen izci Sokak’a gore giris kat
seviyesindedir.

v' 1. bodrum katta yer alan 2 no’lu
konutun izci Sokak’a gore kot
farkindan dolayi 2. normal kat
seviyesinde yer almaktadir.

Konu ana tasinmazin bulundugu
bolgede cadde ve sokaklarin dar
olmasindan dolayi park sorunu
yasanmaktadir.

1 no’lu diikkanin girisi olan izci

Sokak’in dar, tek yonlu trafige agiktir.

FIRSATLAR

TEHDITLER

+  Konu taginmazlarin yer aldigi
bolgede genellikle prestijli
firmalarin holding binalari ve unla
markalarin magazalari ve cafe
alanlari bulunmaktadir.

Ulkedeki degisken ekonomik
durumun bolgeye yapilmasi
planlanan yatirimlari geciktirme
ihtimali bulunmaktadir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda tasinmazlarin piyasa satis degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir

indirgeme yaklasimi analizi kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil

edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasilimistir.

Satilik Diikkan Emsalleri:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli yiksek olan Filistin Caddesi
Uzerinde, giris kat, 240,00 m? alan sahip olan dikkanin 725.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi

alinmistir. (3.021 TL/m?)

o Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli yliksek olan Nenehatun Caddesi
Uzerinde, giris kat, 260,00 m? alan sahip olan diikkanin 1.200.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi

alinmistir. (4.615 TL/m?)

e Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli yliksek olan Filistin Caddesi
Uzerinde, giris kat, 240,00 m? alan sahip olan dikkanin 750.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi

alinmistir. (3.125 TL/m?)

RAPOR NO: 2012REVB101

RAPOR TARIiHI: 28.12.2012

33



ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli ylksek olan Resit Galip Caddesi
Uzerinde, giris kat, 35,00 m? alan sahip olan diikkanin 155.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (4.429 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli yliksek olan Nene Hatun Caddesi
Uzerinde, giris kat, 280,00 m? alan sahip olan dikkanin 1.350.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (4.821 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli yliksek olan Nene Hatun Caddesi
Uzerinde, giris kat, 225,00 m? alan sahip olan diikkkanin 625.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (2.778 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu sokak izerinde yer alan, giris kat, 50,00 m? alana sahip
diikkanin 105.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.100 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Billur Sokak lzerinde, 25,00 m? alana sahip
dikkanin 65.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.600 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli yliksek olan Resit Galip Caddesi
Uzerinde, 70,00 m? alana sahip dikkanin 200.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(2.857 TL/m?)

Degerleme konusu olan 1 no’lu diikkanin bulundugu sokagin ticari potansiyelinin oldukca distk
olmasindan 6tiri m? birim fiyatinin 1.800-2.000 TL/m? bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir.

Satilik Diikkan Emsalleri:

Emsal No Alani (m?) Fiyat (TL/m?) Aciklama
1 240,00 3.021 Filistin Caddesi
Nenehatun
2 260,00 4.615 .
Caddesi
3 240,00 3.125 Filistin Caddesi
4 35,00 4.429 Resit Galip Caddesi
Nene Hatun
5 280,00 4.821 .
Caddesi
Nene Hatun
6 225,00 2.778 .
Caddesi
7 50,00 2.100 Kuleli Sokak
25,00 2.600 Billur Sokak
9 70,00 2.857 Resit Galip Caddesi

Kiralik Ditkkkan Emsalleri:

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli yliksek olan Nene Hatun Caddesi
Uzerinde, giris kat, 260,00 m? alan sahip olan diikkanin 7.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. (26,92 TL/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli yiksek olan Filistin Caddesi
Uzerinde, giris kat, 240,00 m? alan sahip olan diikkanin 4.500 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. (18,75 TL/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli ylksek olan Nene Hatun
Caddesi’'ne yakin, giris kat, 110,00 m? alan sahip olan diikkanin 2.200 TL bedelle kiralik oldugu
bilgisi alinmistir. (20 TL/m?/ay)
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Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, giris kat, 700,00 m? alana sahip sifir dikkanin
10.000 USD bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (14,28 USD/m?/ay; 25,71 TL/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli yliksek olan Nene Hatun Caddesi
Uzerinde, giris kat, 280,00 m? alana sahip diikkanin 6.500 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. (23,21 TL/m?/ay)

Degerleme konusu 1 no’lu dilkkanin aylk 2.750 TL bedelle kiralk oldugu bilgisi alinmistir.

Kiralik Ditkkkan Emsalleri:

Emsal No Alani (m?) Fiyat (TL/m?/ay) Agiklama
Nene Hatun
1 260,00 26,92 Caddesi
2 240,00 18,75 Filistin Caddesi
Nene Hatun
3 110,00 20,00 Caddesi
Degerleme
4 700,00 25,71 konusu
tasinmaza yakin
konumda
Nene Hatun
5 280,00 23,21 Caddesi

Satilik Konut Emsalleri:

RAPOR NO: 2012REVB101

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Koza Sokak’ta, ara katta, 3+1, 120,00 m? alan
sahip olan dairenin 285.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.375 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Resit Galip Caddesi lzerinde, 2. katta, 3+1,
120,00 m? alan sahip olan dairenin 195.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.625
TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Nenehatun Caddesi (izerinde, 2. katta, 3+1,
110,00 m? alan sahip olan dairenin 160.000 TL bedelle satihk oldugu bilgisi alinmistir. (1.455
TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu sokak tzerinde, 1. katta, 3+1, 166,00 m? alan sahip
olan dairenin 299.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.801 TL/m?)

Satilik Konut Emsalleri:

Emsal No Alani (m?) Fiyat (TL/m?) Agiklama

1 120,00 2.375 Koza Sokak, 2. kat
Resit Galip

2 120,00 1.625 Caddesi, 2. kat
Nene Hatun

3 110,00 1.455 Caddesi, 2. kat

4 166,00 1.801 Kuleli Sokak, 1.

kat
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Kiralik Konut Emsalleri:

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Koza Sokak {izerinde, 1. bodrum katta, 3+1,
250,00 m? alana sahip dairenin 1.600 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (6,40 TL/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Nenehatun Caddesi lizerinde, 2. katta, 3+1,
110,00 m? alana sahip dairenin 1.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (9,09 TL/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu sokak Uzerinde, 2. bodrum katta, 3+1, 110,00 m?
alana sahip dairenin 900 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (8,18 TL/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Filistin Caddesi yakini, 6+1, 256,00 m? alana
sahip dubleks dairenin 1.850 USD bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (7,23 USD/m?/ay; 13,00
TL/m?/ay)

Kiralik Konut Emsalleri:

Emsal No Alani (m?) Fiyat (TL/m?/ay) Aciklama
Koza Sokak, 1.
! 250,00 6,40 bodrum kat
) 110,00 9,09 Nenehatun

Caddesi, 2. kat
Koza Sokak, 2.

3 110,00 818 bodrum kat
Filistin Caddesi,
4 256,00 13,00 dubleks

Satilik Bina Emsalleri:

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli ylksek olan Filistin Caddesi
Uzerinde, 4 katli, 1.500,00 m? alanh binanin yaklasik 1,5 yil 6nce 6.000.000 TL bedelle satildig
ogrenilmistir. (4.000 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Rabat Sokak uzerinde, 6 kath, 1.400,00 m? alanh
sifir binanin 3.000.000 TL bedelle satildigi 6grenilmistir. (2.143 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli ylksek olan Resit Galip Caddesi
Uzerinde, 2.300,00 m? alanh binanin 4.950.000 TL bedelle satilik oldugu, ancak uzun suredir
satilamadigi bilgisi alinmistir. (2.152 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 1.400,00 m? alanh binanin 2.500.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.786 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu sokak uzerinde, sifir, 1.800,00 m? alanl binanin
3.500.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.944 USD/m?; 3.500 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli yliksek olan Resit Galip Caddesi
Uzerinde, 1.200,00 m? alanh binanin 4.000.000 TL bedelle satilik oldugu, ancak uzun siredir
satilamadigi bilgisi alinmistir. (3.333 TL/m?)
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Emsal No Alani (m?) Fiyat (TL/m?) Aciklama

1 1.500,00 4.000 F|I|st|[1 Caddesi—1,5 yil
once satiimis

2 1.400,00 2.143 Rabat Sokak

3 2.300,00 2.152 Resit Galip Caddesi

4 1.400,00 1.786 Bolge

5 1.800,00 3.500 Kuleli Sokak, sifir

6 1.200,00 3.333 Resit Galip Caddesi

Kiralik Bina Emsalleri:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Kuleli Sokak Gzerinde, 1.700,00 m? alanl binanin
40.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (23,53 TL/m?/ay)

e Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Kuleli Sokak lzerinde, 1.200,00 m? alanl binanin
13.000 USD bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (10,83 USD/m?/ay; 19,50 TL/m?/ay)

e Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Koza Sokak uzerinde, 1.500,00 m? alanli binanin
10.000 USD bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (6,67 USD/m?/ay; 12,01 TL/m?/ay)

Kiralik Bina Emsalleri:

Emsal No Alani (m?) Fiyat (TL/m?/ay) Agiklama
1 1.700,00 23,53 Kuleli Sokak
2 1.200,00 19,50 Kuleli Sokak
3 1.500,00 12,01 Koza Sokak

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Tasinmazlarin bulundugu yerin ticari konumu, bdlgenin gelismesi tamamlanmis bir bodlge olmasi,
civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, tesisat durumu, yasi, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, manzara durumu, topografik yapisi, imar durumu, yapilasma sartlari gibi
degerine etken olabilecek tim &zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmis
olup, s6z konusu tasinmazlarin degerlendirmesinde (ilkenin ekonomik durumu da dikkate alinarak
tasinmazlarin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

Bagimsiz Bolim No Alani (m?) BI{_;_B::‘ZI)at Toplam Deger (TL)
1 No'lu Dikkan 253,92 2.000,00 507.840 TL
2 No'lu Konut 142,23 2.300,00 327.129 TL
3 No'lu Konut 142,23 3.000,00 426.690 TL
4 No'lu Dubleks Konut 369,05 2.900,00 1.070.245TL
TOPLAM DEGER 2.331.904 TL
TOPLAM YAKLASIK DEGER (TL) 2.330.000 TL
TOPLAM YAKLASIK DEGER (USD) 1.294.000 USD
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7.2.2 Gelir indirgeme Yaklasimi Analizi

Gelir indirgeme yéntemini bir alt dali olan direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirrmci agisindan gelir Greten mulkiin piyasa
degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in karsilastirilabilir mulklerin satig
fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra konu miilkin sahip olunduktan sonraki ilk
yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer milklerde ayni
diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir. Bu
analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formulinden
yararlanilr.

Gayrimenkulliin aylik getirebilecegi kira gelirleri ve kapitalizasyon oranlari asagidaki gibi takdir

edilmistir.
KAT ALAN [m?) ~ TR AYLIK KiRa (TL) YILLIK KiRA (TL) LR L SATIS DEGERI (TL)
m
(TL/m?) ORANI (%)
1 No'lu Dukkan 253,92 11,81 3.000,00 36.000,00 8,00% 450.000
2 No'lu Konut 142,23 13,00 2.702,37 32.428,44 9,50% 341.352
3 No'lu Konut 142,23 21,10 3.001,05 36.012,64 8,00% 450158
4 No'lu Dubleks Konut 369,05 19,50 7.196,48 86.357.70 8,00% 1.079.471
TOPLAM 907,43 17,52 15.899,90 190.798,77 8,22% 2.320.981
YAKLASIK TOPLAM 2.320.000

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

= SOz konusu tasinmazlarin degerleme calismasinda, bagimsiz bolimlerin deger takdiri icin emsal
karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

= Degerleme konusu tasinmazlarin, “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”na goére yasal durum degeri
2.330.000.- TL (ikimilyoniigyiizotuzbin.- Turk Lirasi), 1.294.000.- usD
(Birmilyonikiylizdoksandortbin.- Amerikan Dolari) olarak hesaplanmistir.

* Degerleme konusu tasinmazlarin, “Gelir indirgeme Yaklasimi”na gore yasal durum degeri 2.320.000.-
TL (ikimilyoniigylizyirmibin.- Tiirk Lirasi), 1.289.000.- USD (Birmilyonikiyiizseksendokuzbin.-
Amerikan Dolari) olarak hesaplanmistir.

= Her iki yontemle yapilan ¢alismada yeterli sayida veriye ulasiimis olup, nihai deger olarak degerleme
konusu tasinmazlarin degeri “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile bulunan deger olan 2.330.000.- TL
(ikimilyoniigyilizotuzbin.- Tiirk Lirasi), 1.294.000.- USD (Birmilyonikiyiizdoksandortbin.- Amerikan
Dolari) olarak hesaplanmistir.

= Tasinmazlarin kira degeri; “Gelir indirgeme Yaklasimi”na gére 1 no’lu bagimsiz bélimiin aylik kira
degeri 3.000.- TL (1.665.- USD), 2 no’lu bagimsiz bélimiin aylik kira degeri 2.700.- TL (1.500.- USD),
3 no’lu bagimsiz bélimin ayhk kira degeri 3.000.- TL (1.665.- USD), 4 no’lu bagimsiz bélimin aylik
kira degeri 7.200.- TL (4.000.- USD) olmak lzere toplam 15.900.- TL (8.830.- USD) olarak takdir
edilmistir.

=  Anatasinmazin sigorta degeri 796.880,00 (Yediyuzdoksanaltibinsekizyiizseksen.- Tiirk Lirasi)’dir.
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KDV uygulamasi ile ilgili olarak asagida belirtilen karar kapsaminda hareket edilmistir.

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar:

“2002/4480 sayil Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m%ye kadar olan konut
teslimlerinde %1 net alani 150 m?%nin Ustiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger
gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanacaktir.” Bu karar kapsaminda degerleme konusu
tasinmazlar igin 150 m? nin altindaki konutlarda %1, ticari birimler ve net alani 150 m? nin Gizerindeki

bagimsiz bolim icin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.
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Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bélge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, imar durumu
gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayh piyasa arastirmasi yapilmistir.
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézéniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan tasinmazlarin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

28.12.2012 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERi (KDV Hari)

2.330.000.- TL 1.294.000.- USD
(ikimilyoniigyiizotuzbin.- Tiirk Lirasi) (Birmilyonikiylizdoksandortbin.- Amerikan Dolari)

28.12.2012 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERi (KDV Dahil)

2.621.390.- TL 1.455.690.- USD
(ikimilyonaltiylizyirmibirbiniicylizdoksan.- (Birmilyondortyiizellibesbinaltiyiizdoksan.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolari)

28.12.2012 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI (KDV Harig)

15.900.- TL 8.830.- USD
(Onbesbindokuzyiiz.- Tiirk Lirasi) (Sekizbinsekizyiizotuz.- Amerikan Dolari)

28.12.2012 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI (KDV Dahil)

17.810.-TL 9.894.- USD
(Onyedibinsekizyiizon.- Tiirk Lirasi) (Dokuzbinsekizyiizdoksandort.- Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

2- KDV’li degerde KDV oraninin %18 oldudu kabul edilmistir. (KDV'li
deger bilgi amacgh olarak verilmistir.)

3- 1.- USD = 1,8000.- TL kabul edilmistir. USD bilgi vermek amaciyla
yazilmistir.

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

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parg¢asidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

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

OZGE AKLAR HUSNIYE BOZTUNG
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
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Ek Listesi

Tapu Fotokopisi

Onayh Takiyidat Belgesi

imar Plani

Onayli imar Durumu Belgesi

Yapi Ruhsat Belgesi

Yapi Kullanma izin Belgesi

Mimari Proje

Fotograflar
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Ozgecmisler
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