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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Atakule Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S. icin 30.12.2013
tarihinde 2013B121 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin 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 goére gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

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

= Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

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

= Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin lretim faaliyeti ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No: FS 509685
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YONETICI OZET]

INGUN AT - Gazi Osman Pasa Mahallesi, 4431 Ada 31 Parsel ve 38 Parsel, Cankaya /

ANKARA

GAYRIMENKULLERIN KULLANIMI Uzerinde herhangi bir yapinin bulunmadigi 2 adet arsa.

TAPU KAYIT BILGILERI Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gazi Osman Pasa Mahallesi, 4431 ada 31 parsel

no’lu, 584,00 m? yiizélclimiine sahip ve 4431 ada 38 parsel no’lu, 195,00
m? yluzolcimine sahip, “Arsa” vasifl, tam hisse ile “Atakule Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S.” milkiyetindeki gayrimenkuller.

iMAR DURUMU Degerleme konusu ana tasinmazlar Cankaya Belediyesi imar idare

Heyeti'nin 23.03.1976 giin ve 31 sayih karari ile uygun gorilmis ve
bakanhgin 26.04.1976 gin ve 0601132822/4305 sayil yazisi ile onanmis
1/1000 o6lgekli Uygulama imar Plan’na goére “Konut Alani”nda kalmakta
olup, yapilasma kosullari;
4431 Ada 31 Parsel icin;

e Ayrik nizam,

e 4Kkat,

e Yan komsu mesafesi 3,00 m,

e Yola mesafesi 5,00 m,

4431 Ada 38 Parsel icin;
e Blok nizam,
e 4Kkat,

e Yola mesafesi 3,70 m’dir.

30.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Haric)

5.504.000.- TL 2.548.000.- USD
(Besmilyonbesyiizdértbin.- (ikimilyonbesyiizkirksekizbin.-
Tiirk Lirast) Amerikan Dolari)

30.12.2013 TARIHi iTiIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

6.494.720.- TL 3.006.640.- USD
(Altimilyondortyluzdoksandortbinyediyiizyirmi.- (Ucmilyonaltibinaltiyiizkirk.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolari)

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

2- KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-1USD = 2,1604.- TL kabul edilmistir. USD dederi bilgi vermek amaciyla yazilmistir.
4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

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

Simge SEVIN AKSAN Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani (401772) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
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BOLUM 1

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

Bu rapor, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.'nin 03.10.2013 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 30.12.2013 tarihinde, 2012B121 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gazi Osman Pasa Mahallesi, 4431 ada 31 parsel no’lu, 584,00
m? yiiz6lgimiine sahip ve 4431 ada 38 parsel no’lu, 195,00 m? yiizélciimiine sahip, “Arsa” vasifli, tam hisse ile
“Atakule Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S.” milkiyetindeki gayrimenkullerin 30.12.2013 tarihli piyasa
degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gore
hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor degerleme uzmani Simge SEVIN
AKSAN ve sorumlu degerleme uzmani Bilge BELLER OZCAM tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 23.10.2013 tarihinde galismalara baslamis ve
30.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu slirede gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 28.01.2013 tarihli dayanak sozlesmesi ve 07.10.2013 tarihli ek sozlesme
hikimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Galigmasini 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 03.10.2013 tarihli talebine istinaden, belirtilen
gayrimenkullerin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme ¢alismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in daha 6nce sirketimiz tarafindan Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine
gore yapilan herhangi bir degerleme ¢alismasi bulunmamaktadir.

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 cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.
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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 Ortakhg A.S. i¢in hazirlanmistir.
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dért farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler 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 miilklerin 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 yliksek yatirim
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatirnmlar igin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miulkler 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 énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolaylr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulun bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecribelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

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

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak (zere iki farkl 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 aldigl 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 yapilir.
Geligtirilmesi durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda
bulunulur. Bu varsayimlarda sektériin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer
projelerin istatistiksel rakamlarindan yararlanilr.

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 gayrimenkulun 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, gayrimenkulun 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 faydayi
sagliyacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulun alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkulunu satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama stiresinin mimkin olmadigi 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
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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 06zgiin 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 miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
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 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2012 tarihi itibariyle Tirkiye
nifusu 75.627.384 kisidir. 2012 yilinda Tarkiye'nin yillhik nifus artis hizi binde 12 olarak
gerceklesmistir. 2012 yilinda Tiirkiye’de ikamet eden nifus bir 6nceki yila gére 903.115 kisi artmistir.
Nifusun % 50,4’Unl (37.956.168 kisi) erkekler, % 49,6’sini (37.671.216 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir.

Tirkiye Geneli Nufus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216

Turkiye ntfusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye
ulasmis olup, bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988
kisiye ulasmistir. 2011 yilinda binde 13,5 olan yilhik nifus artis hizi 2012 yilinda binde 12'yve
gerilemigstir. Tirkiye’de ikamet eden nifus 2012 vyilinda, bir 6nceki yila goére 903.115 Kkisi
artmistir. Asagidaki grafikte 2007-2011 yillari arasi Tiarkiye geneli nifus artis oranlarini gérmek
mimkinddr.

2007-2011 Yillan Arasi Turkiye Geneli Nufis
Artis Oranlan

20
—_ 15,50 15,88
g 15
£ 13,10 13,50
E 10 Yillar
o
= £ a0 — Artis Orar (hinde %)
1& 5

=]

2000 2007 2008 2009 2010 2011

2012 yilinda 81 ilden; 56’sinin nifusu bir dnceki yila goére artarken, 25 ilin nifusu azalmistir. Niifus
artis hizi en disuk olan ilk tg il; Bilecik (binde -100,41), Isparta (-86,27) ve Kitahya (binde -45,44) dir.
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Nifus artis hizi en yiksek olan ilk Gg¢ il ise sirasiyla; Tunceli (binde 103,49), Hakkari (binde 79,75) ve
Sirnak (binde 62,82)tir.

Turkiye’de sehirlerde bulunan niifus, koylerde bulunan nifusa goére ¢ok biylik bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda énemli 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 6lctilmustiir. Sehir niifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 56.222.356,
koy niifusu (Belde ve koylerde ikamet eden niifus) ise 17.500.632 kisidir. 2012 yili itibari ile ise toplam
nifusun %76,8’i 58.448.431) il ve ilce merkezlerinde ikamet ederken, %23,2’si (17.178.953) belde ve
koylerde ikamet etmektedir. il ve ilce merkezlerinde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il %99
ile istanbul, en diisiik oldugu il ise %35 ile Ardahan olmustur.

Ulkemizin toplam niifusunun %18,3’li (13.854.740 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla;
%6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, %5,3 ile (3.965.232 kisi) izmir, %3,6 ile (2.652.126 kisi) Bursa, %2,8 ile
(2.108.805 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet
eden kisi sayisi ise 76.724't(r.

Ulkemizde ortalama yas 30,1’dir. Ortanca yas erkeklerde 29,5 iken, kadinlarda 30,6’dir. il ve ilge
merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi 29,5; belde ve koylerde ikamet edenlerin ortanca yasi
ise 30,5’tir. NGfusun yarisi 29,7 yasindan kiguktdr.

15-64 yas grubunda bulunan c¢alisma cagindaki niifus (51.088.202), toplam nifusun %67,6'sini
olusturmaktadir. Ulkemiz nifusunun %24,9’u (18.857.179 kisi) 0-14 yas grubunda, %7,5i ise
(5.682.003 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 98
kisidir. Bu sayi illerde 12 ile 2.666 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.666 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir, 264 kisi ile Gaziantep ve
258 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli’dir. Yizolgimi blyiklGgline gore ilk sirada
yer alan Konya’'nin niifus yogunlugu 53, yizol¢iimi en kiiglik olan Yalova’nin niifus yogunlugu ise

250dir.
il Niifus (Sehir Merkezi) Niifus
istanbul 13.710.512 13.854.740
Ankara 4.842.136 4.965.542
izmir 3.661.930 4.005.459
Bursa 2.688.171 2.402.012
Adana 2.125.635 1.886.624

3.1.2 Ekonomik Veriler!

2008 yilinin baslarinda ig siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler
ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama goriilmis ve
gecmis vyillardaki yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. 2008 yili igerisindeki yatirimlara
bakildiginda, konut ve alisveris merkezi sektoriindeki bazi bolgelerde doyma noktasina ulasmakla
birlikte ofis ve lojistik sektoriinde yatirimlarin devam ettigi gdzlenmistir.

Diinya’da ilk basta ABD'de Subprime Mortgage Krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi 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

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
RAPOR NO: 2013B121 RAPOR TARIiHi: 30.12.2013

12



ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

iflas etmesi ile kendini gdstermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz
Onleyici paketler aciklamalarina ragmen ekonomik kiicllmelere engel olamayip diinya blylime
tahminleri eksi degerleri gbstermistir.

2008 yili 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 kiiclilerek gegcirdigi, fiyatlarin disis hareketini
sirdlrd(gi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yih baslarinda ilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriiniim ile birlikte
slrdaralebilir 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 Borsasi’'nin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eyliil ayinda yapilan
referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif hava devam
etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigli 2011 yili icerisinde yabanci yatirimlarin Turkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. Ancak biylk yatirnm kararlarinin 6nceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay
verilememesi yatirim sireclerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik bliylimenin artmasi ile 2011
yih Tarkiye’'nin ilerlemesine ve dis politikada giiclinlin artmasina sahne olmustur.

2012 il igerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis sikintisi yasandigi gozlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili sektére 3 6nemli
yasanin getirildigi bir yil olmustur. Mitekabiliyet Yasasi ile birlikte Tlrkiye’de yatirrm yapmak isteyen
yabanci yatirnrmcilarin 6ni ac¢ilmis olup, bu yasanin 6niimuzdeki sirecte gayrimenkul piyasasina ciddi
bir ivme kazandirmasi beklenmektedir. Mtekabiliyet Yasasi ile yabanci sermayeyi ¢ekmek ve cari
acigl kapatmak amaclansa da asil yurt icinde ve yurt disinda ilgi goren ve kaynak arttiriimasini
saglayacak hususun kentsel donlisiim ve 2B arazilerinin satisi oldugu dislinilmektedir. Bu yasalar ile
yeni gayrimenkul gelistirme alanlarn yaratilmis olup, bunun etkisinin 2013 vyilinda daha net
hissedilecegi distiniilmektedir. Ozellikle kentsel déniisiim ile yapilacak yatirimlar ve arazi arayislari
yogun olarak yatirimcilarin glindemindedir.

Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Standart & Poor’s, Tlirkiye’nin uzun vadeli kredi notunu
Mart 2013’de BB’den yatirim yapilabilir seviyenin bir alti olan BB+'ya ylkseltmistir. Mayis 2013’de ise
Moody’s Turkiye’'nin kredi notunu bir basamak artisla Baa3’e yikseltmistir. Boylelikle Ttirkiye, Fitch’in
Kasim 2012'deki artisinin (BBB-) ardindan ikinci yatirrm yapilabilir notunu almistir. Bu olumlu
gelismeler ile yabanci yatirimcilarin Tarkiye'ye girislerinin daha hizli bir sekilde artarak devam etmesi
beklenmektedir. Ekonomik agidan yasanan olumlu gelismeler ve 2012 yil icinde kabul edilen 3
onemli yasanin etkisinin gorlilmeye baslanmasi ile birlikte 2013 yilinin 2012 vyilina kiyasla
gayrimenkul sektorl agisindan daha iyi bir yil olacagi 6ngorilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Ankara ili
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Yuzélgmi 30.715 km? olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden ytksekligi 890 m.’dir.
Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir; kuzeyinde Cankiri ve Bolu; kuzeybatisinda Bolu; batisinda Eskisehir;
glineyinde Konya ve Aksaray illeri bulunmaktadir.

Temsil Kurulu’nun ¢alismalarini yiiritmek igin karargah olarak segilen Ankara’da 27 Aralik 1919’'da
blyik bir coskuyla karsilanan Mustafa Kemal Atatlrk, Turkiye Cumhuriyeti'nin temellerini de burada
atmistir. 23 Nisan 1920’de kurulan TBMM Hiikiimeti’nin idare merkezi ilan edilen Ankara, 13 Ekim
1923’te ¢ikarilan bir kanunla da Tirkiye'nin Baskenti olmustur.

Baskent olduktan sonra hizli bir sosyal, ekonomik, siyasal, askeri ve kiltirel gelisime sahne olan
Ankara; bugin, tim sektorler itibariyla kalkinmis, Glkemizin ikinci blylk metropolii haline gelmistir.

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

Genel Nifus Sayimlarina Gore Sehir ve Kdy Niifusu;

Nifus 1990 Oran % 2000 Oran % 2009 Oran % 2010 Oran% | 2011 Oran % 2012 Oran %
E'::ﬁ's 399.907 | 12,36 |467.338 | 11,66 |136.881| 2,94 |130.460| 2,73 |128.777| 2,54 |123.406| 2,49
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 |4.842.136] 97,51
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 4.965.542| 100,00
* Sehir ve Kéy Niifusunun Toplam Niifus icindeki Orani (%)
3.2.2 Cankaya ilgesi
Anxavam M; 1 Ny
Il o~
ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilce olan Cankaya dogusunda Mamak; kuzeyinde
Altindag; batisinda Yenimahalle; glineyinde Golbasi ile gevrilidir.
Ankara’nin giineyinde dogu bati yoniine uzanan yamaglarda kurulmustur. Ginimizde ilge statlisu
tasimakla beraber Ankara’nin metropol islevlerinin yapildigi, yerlesim ve is alanlarinin yer aldig bir
semttir. Cumhurbaskanligi konutunun burada bulunmasiyla Tirkiye’nin siyasi yasaminda odak
noktasi konumundadir. Cumhuriyet 6ncesinde kiiglik bir koy niteliginde olan Cankaya, Ankara’nin
baskent olmasindan, Atatiirk’iin konutunun burada yer almasindan sonra 6nem kazanmistir. Bundan
sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitinlesmis, diger yandan da Ankara’nin liks bir semti
durumuna gelmistir.
RAPOR NO: 2013B121 RAPOR TARIHI: 30.12.2013
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Nufus verileri su sekildedir;

Niifus

Durumu 1990 1997 2000 2007 2008 2009 2010 2011 2012
ilce

Merkezi 712.304 |759.167 |758.490 |792.189 |785.330 794.288 |797.109 813.339 [832.075
Koéyler 2.026 6.187 10.841

il 714.330 |765.354 |769.331 |792.189 | 785.330 813.339 [832.075
Toplam ) ' ) ) ) 794.288 |797.109 ' )

Cankaya ilgesi, Ankara bitini icerisinde sanayi sektoriinde en yogun isyeri ve isglicli sayisina sahip
ilcelerden biridir. Konut alanlari icindeki sanayi gelisimlerinin yogun oldugu Cankaya ilgesinde
ozellikle tekstil sektori baskin nitelige sahiptir. Bunun yaninda, Konya Yolu (Mevlana Bulvari)
lizerinde Balgat yakinlarinda bulunan daha ¢ok gida driinlerine yonelik fabrikalar ve imrahor
Vadisi’ndeki tas - topraga dayali faaliyet kolunun yogunlastigi isletmeler bulunmaktadir.

Cankaya, ulkenin en onemli kamusal karar organlarini, Universitelerini, cesitli Ulkelerin
blyikelciliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari, buyik otelleri, kiltlir 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 yéniindeki prestij
merkez gelisimlerini icine alan Cankaya ilgesi, yalniz Ankara’nin degil iilkenin de en biyiik ve katma
deger icinden en fazla payi alan ilgelerinden 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 Ust gelir grubu yerlesimi olarak farkh karakteristik 6zellikler
tasiyan; fiziksel ve islevsel olarak yer yer merkezden kopuk, yer yer merkezle bitiinlesen bir nitelige
sahip, kisisel-tiiketim hizmetleri ve is-meslek hizmetlerinde de yogunlasma 6zellesme ve uzmanlasma
egilimi tasiyan Bahgelievler-Emek Semtleri de Cankaya ilgesi sinirlari icinde bulunmaktadir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN
MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili Ankara Ankara
ilgesi Cankaya Cankaya
Mahallesi Gazi Osman Pasa Gazi Osman Pasa
Koyl - -

Sokagi - -

Mevkii - -

Pafta No - -

Ada No 4431 4431
Parsel No 31 38
Gayrimenkulun Niteligi Arsa Arsa
Yiizélclimii 584,00 m? 195,00 m?

4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢alismasi, gayrimenkullerin miulkiyetini olusturan haklari ve

bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Cankaya Tapu Mudirligi’nde 23.10.2013 tarih, saat 11:00 itibariyle yapilan incelemeye ve ekte sunulan

13.10.2013 tarihli resmi takyidat belgelerine gore;

4431 ada 31 no’lu parsel iizerinde;

e Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

4431 ada 38 no’lu parsel lizerinde;

Beyanlar Hanesinde

e 37050 no’lu imar planina gére 11,00 m? yola gidecektir.

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

ANKAYA

Ku Adi : Ca aT™M
Mahalle / Kby Ady : GAZIOSMANPASA Mah.

1 2/158
 Aktif

" érn Sehebi - Phrin - Vev.

Raporlgyanan: 142135
ASuat' USTU

ayding' Uygundur.
23102013 -
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ﬂ TASINMAZA AIT TAPU KAYDI ]
Zemin Tipi + Ana Taginmaz AdafParsel : 4431738
1 248386 Yiiziilgtim 195,00 m2
1 ANKARA/CANKAYA Ana Tag. Nitelik t Arsa—-
: Qankaya TM

: GAZIOSMANPASA Mah

Cilt / Sayfa No 1 6/3507
Kayit Durum ¢ Ak

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

S/B/I Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev

Beyan 37050 NOLU IMAR PLANINA GORE 11 M2 YOLA GIDECEKTIR
MULKIYET BILGILERI
Sistem No Malik Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. h - Yer
246552166 ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM TAM 195,00 Satig - 03/09/2013 - 48562-
SIRKETI

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim
Satim islemleri

S6z konusu tasinmazlar 4431 ada 31 parsel ve 4431 ada 38 parsel tam hisse ile Yalcin OGUZ adina
kayith iken satis isleminden 03.09.2013 tarih ve 48562 yevmiye numarasi ile Atakule Gayrimenkul
Yatirim Ortakhg A.S. adina tescil edilmistir.

4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim gilincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

T.C. Cankaya Belediye Baskanhg imar ve Sehircilik Midirliigii’nde 23.10.2013 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere gére ve asagida sunulan 29.11.2013 tarih M.06.3.CAN.0.13.05.02/31597-
1516/13 (30252) sayih imar durum belgesine gére ana tasinmazin imar durumu ve yapilasma kosullari
asagidaki gibidir.

v" imar Durumu:

Degerleme konusu ana tasinmazlar Cankaya Belediyesi imar idare Heyeti’nin 23.03.1976 giin ve 31
sayili karari ile uygun goriulmuis ve bakanligin 26.04.1976 gin ve 0601132822/4305 sayili yazisi ile
onanmis 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani’na gére “Konut Alani”’nda kalmakta olup, yapilasma
kosullari;

4431 Ada 31 Parsel icin;

e Ayrik nizam,

4 kat,

e Yan komsu mesafesi 3,00 m,
e Yola mesafesi 5,00 m,

4431 Ada 38 Parsel icin;

e Blok nizam,
e 4Kkat,

RAPOR NO: 2013B121 RAPOR TARIHi: 30.12.2013
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e Yola mesafesi 3,70 m’dir.

4431 Ada

4431 Ada
31 Parsel

38 Parsel
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T.C.
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirligi

ANKARA
CANKAYA
BELEDIYES]
Say1 : M.06.3.CAN.0.13.05.02/31597-1516/13 ( 30 ‘Lﬂ‘L) 281412013
Konu: 4431 ada 31 ve 38 parseller
Sayin; Ahmet OZTEPE

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.s.
Aziziye Mah.Piyade Sok.B-Blok No:3/7
Cankaya /ANKARA

ILGI: 23.10.2013 tarih ve 31597 sayida kayith dilekge;

Ilgi dilekge ile flgemiz Gaziosmanpasa mahallesinde bulunan 4431 ada, 31 ve 38 sayih
parsellerin imar durumu bilgilerinin bildirilmesi talep edilmektedir.

Yapilan incelemede;

Imarin 4431 ada, 31 sayili parselin 19417 nolu kesin parselasyon planinda, ayrik nizam
4 katli alanda kaldi@, yola mesafesinin 5.00m. oldugu,

imarin 4431 ada 38 sayili parselin 37050 nolu kesin parselasyon planinda, blok nizam
4 katl alanda kaldig1 hususlari tespit edilmistir.

Bilgilerinize rica ederim.

Raziye BICEN
Imar ve Sehircilik Mudiirii

Liitfi SEVRAN
Imar ve Sehircilik MUdiinigu
Ust Sorumilu

\

Cumbhuriyet Mah.Ziya Gokalp Cad. No: 11Kizilay/ANKARA ~ Tel:458 90 00
NOT: Liitfen yazigmalarda ada parsel belirtiniz.
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v" Ruhsat ve izinler

= Degerleme konusu tasinmazlara ait alinmis gecerli olan herhangi bir onayli mimari proje, yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

= 4431 ada 31 parsel lzerinde evveliyatinda yer alan, fakat su anda yikilmis olan binaya ait
24.08.1967 onay tarihli mimari proje mevcuttur.

= 4431 ada 38 parsel Uzerinde evveliyatinda yer alan, fakat su anda yikilmis olan binaya ait
23.08.1958 onay tarihli mimari proje mevcuttur.

= 4431 ada 31 parsel Uzerinde evveliyatinda yer alan, fakat su anda yikilmis olan binaya ait
26.08.1968 onay tarihli bila sayili yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

= 4431 ada 38 parsel lzerinde evveliyatinda yer alan, fakat su anda yikilmis olan binaya ait
24.05.1968 onay tarihli 694 sayili yapi ruhsati mevcuttur.

Yapi Ruhsati-Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih/No Verilis Nedeni | Alani(m?) | Acgiklama
26.08.1968, bila sayili (Yapi Kullanma izin Belgesi) Yeni Yapl 463,00 -
24.05.1958, 694 sayil (Yapi Ruhsati) Yeni Yapl - -

v' Yapi Denetim:

e Degerleme konusu taginmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabii degildir. Ancak parsel Gizerine yeni bir yapi yapilmasi halinde tabii olacaktir.

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

T.C. Cankaya Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik MudirlGgi yetkililerinden alinan bilgilere gore,
degerleme konusu parselin son 3 yillik dénem igerisinde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik
meydana gelmedigi belirtilmistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkuller, Gayrimenkullerin Projesi veya
Gayrimenkullere Bagh Hak ve Faydalar Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmadigi ve yasal bir sorunu bulunmadigl
tespit edilmis olup, konu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére GYO portfoyline
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi disinidlmektedir.

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

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir
arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkullerin ¢evreye olumsuz bir etkisi
oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi
yapimistir
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BOLUM 5

GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Gazi Osman Pasa Mabhallesi, 4431 Ada 31 Parsel ve 38 Parsel, Cankaya /
ANKARA'dIr.

S6z konusu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya ilcesi, Gazi Osman Pasa Mahallesi, 4431 ada 31 parsel no’lu,
584,00 m” yiizélclimiine sahip ve 4431 ada 38 parsel no’lu, 195,00 m? ylzolciimiine sahip, “Arsa” vasifli, tam
hisse ile “Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” milkiyetindeki gayrimenkullerdir.

Rapor konusu tasinmazlara ulasim igin; bélgenin énemli akslarindan olan Cankaya Caddesi Gizerinden Cankaya
Caddesi ile Cinnah Caddesi arasina konumlanmis olan Atakule Alisveris Merkezi’'nden itibaren kuzey dogu
istikametinde hicbir yere sapilmadan yaklasik 1,00 km gidildikten sonra sol konumda bulunan iran Caddesi'ne
dondlir. Bu glizergah (izerinde yaklasik 220,00 m ilerledikten sonra sag konumda olan Turan Emeksiz
Sokak’ta yaklasik 270,00 m ilerlenir. Daha sonra sag tarafa donilerek Attar Sokak (zerinde yaklasik 80,00 m
ilerlendiginde sol konumda 4431 ada 31 parselin cephesi bulunan Borazan Sokak’a, Attar Sokak Uzerinden
130,00 m ilerlendiginde sol konumda ise 4431 ada 38 parselin cephesi bulunan Arjantin Caddesine ulasilir.
Degerleme konusu tasinmazlar Borazan Sokak ile Arjantin Caddesi arasina konumlanmis vaziyettedir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bolge Ankara’nin en merkezi noktalarindandir. Bélgenin en popiler caddeleri
Nenehatun Caddesi, Filistin Sokak ve konu tasinmazlardan 4431 ada 38 parselin cephesinin oldugu Arjantin
Caddesi’dir. S6z konusu bolge Ankara’nin Ust gelir grubunun tercih ettigi bir bolgedir. Bolgenin en islek
caddelerinden olan Arjantin Caddesi’'nde alisveris mekanlari ve kafetarya alanlari yer almaktadir. Ankara’nin
eskiden beri slregelen popiller caddelerinden Arjantin Caddesi, ozellikle liks mekanlariyla dikkat
cekmektedir. Cadde (zerinde Starbucks, Mickey’s, Ginaydin Kasap Steak House gibi GnliG mekanlar
bulunmaktadir. Bunlara ek olarak bolgede genel olarak prestijli firmalarin holding binalari, Gnlt markalarin
magazalari ve banka subeleri bulunmaktadir. Ayrica bélge 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. Bélgenin hem sehir merkezindeki olanaklara yakin olmasi hem de kokli ailelerin yer almasi
bolgenin olumlu 6zelligidir. Ancak konu gayrimenkullerin bulundugu bdélgede 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.

Konu gayrimenkullerden 4431 ada 31 parselin Borazan Sokak’a yaklasik 23,00 m, 4431 ada 38 parselin
Arjantin Caddesi’'ne yaklasik 11,00 m cephesi bulunmaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin yakin c¢evresinde Starbucks, Mickey’s, Gilinaydin Kasap Steak House, Nurol
Holding, prestijli kafeler, banka subeleri, bélgenin en islek caddelerinden olan Nene Hatun Caddesi, Kéroglu
Caddesi, Filistin Sokak, Tunali Hilmi Caddesi ve benzer yapilar bulunmaktadir. Konu gayrimenkuller iran
Caddesi’'ne 0,70 km, Atattirk Bulvari’'na 1,00 km Ankara sehir merkezine 3,30 km mesafede bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bélgenin en islek caddelerinden olan Arjantin Caddesi’'ne cepheli olmasi
sebebiyle toplu tasima araclari ve 6zel ulasim imkani oldukea iyidir.
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Konu Gayrimenkuller’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Konum Yaklasik Uzakhklar (km)
iran Caddesi ~0,70
Atatlirk Bulvari ~1,00
Ankara Sehir Merkezi ~ 3,30

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya ilcesi, Gazi Osman Pasa Mabhallesi, 4431 ada 31 parsel
no’lu, 584,00 m” yiizélclimiine sahip ve 4431 ada 38 parsel no’lu, 195,00 m? yiizélgimiine sahip, “Arsa”
vasifli, tam hisse ile “Atakule Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.” milkiyetindeki gayrimenkullerdir. S6z
konusu parsel topografik olarak egimli bir yapiya sahip olup, geometrik olarak dortgen sekline sahiptir.
Konu tasinmazlarin lizerinde daha 6nce lzerinde yer alan yapinin yikimindan sonra arsalarin tizerinde kalan
moloz yiginlari yer almaktadir.

imar paftasina goére tasinmazlardan 4431 ada 31 parselin kuzeybati yoniinde 4431 ada 32 parsel;
glineydogu yoniinde 4431 ada 30 parsel; glineybati yoniinde Borazan Sokak ve kuzeydogu yoniinde 4431
ada 13 parsel ve 38 parsel bulunmaktadir. Konu tasinmazlardan 4431 ada 38 parselin ise kuzeybati yoniinde
4431 ada 13 parsel; glineydogu yoniinde 4431 ada 16 parsel; glineybati yoniinde 4431 ada 31 parsel ve
kuzeydogu yoniinde Arjantin Caddesi bulunmaktadir. S6z konusu arsalarin sinirlari belirlenmemis ve arsalar
birbirinden kot farki ile ayrilmistir. Parsellerin yola cephe kisimlari tel it kullanilarak kapatilmistir.

5.3 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

= Tasinmazlar Borazan Sokak ile Arjantin Caddesi arasina konumlanmis vaziyettedir.
= Degerleme konusu tasinmazlarin bélgenin en islek caddelerinden olan Arjantin Caddesi’ne cepheli olmasi
sebebiyle toplu tasima araglari ve 6zel ulasim imkani oldukca iyidir.
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= Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede genellikle zemin katlari ticari kullanimli 3 kath, ayrik ve bitisik
nizam olarak ingaa edilmis konut alanlari yer almaktadir.

= Konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede genel olarak cadde ve sokak alanlarinin dar olmasi ciddi
anlamda gevre sakinlerinin otopark sikintisi gekmesini tetiklemektedir.

= Konu tasinmazlarin bulundugu bolge Ankara’nin en merkezi noktalarindandir.

= Konu tasinmazlarin yer aldigi bélgede genellikle prestijli firmalarin holding binalari ve (inli markalarin
magazalari ve cafe alanlari bulunmaktadir.

= Konu gayrimenkullerden 4431 ada 31 parselin Borazan Sokak’a yaklasik 23,00 m, 4431 ada 38 parselin
Arjantin Caddesi’ne yaklasik 11,00 m cephesi bulunmaktadir.

= Sz konusu 4431 ada 31 no’lu parsel 584,00 m?, 4431 ada 38 no’lu parsel 195,00 m? yizdlciimiine
sahiptir.

= SOz konusu parseller topografik olarak egimlidir.
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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 ANALIizi

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 planlar
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. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve
fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim ylksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

S6z konusu tasinmazlarin imar durumu goéz 6nlne alindigl zaman en etkin ve verimli kullaniminin “Konut
Alan1” amagh kullanimi oldugu diisiinilmektedir.
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BOLUM 7

TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7
TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

GUGLU YANLAR ZAYIF YANLAR
v' Tasinmazlar Borazan Sokak ile - Konu gayrimenkullerin bulundugu
Arjantin Caddesi arasina bolgede genel olarak cadde ve sokak
konumlanmis vaziyettedir. alanlarinin dar olmasi ciddi anlamda
v' Konu taginmazlarin bulundugu ¢evre sakinlerinin otopark sikintisi
bélge Ankara’nin en merkezi ¢ekmesini tetiklemektedir.

noktalarindandir.

v" Konu tasinmazlarin yer aldig
bolgede genellikle prestijli
firmalarin holding binalari ve tnli
markalarin magazalari ve cafe
alanlari bulunmaktadir.

FIRSATLAR TEHDITLER
+ Degerleme konusu tasinmazlarin x  Ekonomideki belirsizlik ve
bdlgenin en islek caddelerinden dalgalanmalar tiim sektorleri
olan Arjantin Caddesi’ne capheli etkiledigi gibi gayrimenkul sektoérini
olmasi sebebiyle toplu tasima de olumsuz yonde etkilemektedir.
araclari ve 6zel ulasim imkani
oldukga iyidir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda tasinmazlarin piyasa satis degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi ve gelistirme
yaklasimi kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkullerin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasilmistir.

Satilik Arsa Emsallleri:

Konu tasinmazlara yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu, Umurbey Sokak ile Horosan Sokak
kesisiminde yer alan, tzerinde yikilacak 1 katli eski bina bulunan, 3 kat izinli, 721,00 m? alana
sahip, “Konut” imarl arsanin 3.150.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.369 TL/m?;
2.022 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu, Horosan Sokak Uzerinde yer alan,
Uzerinde yikilacak 1 katli eski metruk bina bulunan, 3 kat izinli, 711,00 m? alana sahip, “Konut”
imarli arsanin 3.300.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.641 TL/m?; 2.148 usb/m?)

Konu tasinmazlara yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu, Hafta Sokak lzerinde yer alan, 3 kat
izinli, 699,00 m? alana sahip, “Konut” imarl arsanin 1.200.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (3.709 TL/m?; 1.717 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu, Rabat Sokak tizerinde yer alan, 3 kat
izinli, 486,00 m? alanh, “Konut” imarli arsanin 1.600.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (3.292 TL/m?; 1.524 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu, Bilten Sokak Gzerinde yer alan, 4 kat
izinli, 1.100,00 m? alanli, “Konut” imarl arsanin 2.200.000 USD bedelle satildigi bilgisi alinmistir.
(4.321 TL/m?; 2.000 USD/m?)
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= Konu tasinmazlara yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu, Hiilya Sokak tzerinde yer alan, 3 kat
izinli, 525,00 m? alanh, “Konut” imarl arsanin 1.900.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (3.619 TL/m?%; 1.675 USD/m?)

= Konu tasinmazlara yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu, Biklim Sokak Uzerinde yer alan,
875,00 m? alanh, “Ticari” imarli arsanin 3.200.000 USD bedelle satildig1 bilgisi alinmistir. (7.901
TL/m?; 3.657 USD/m?)

= Konu tasinmazlara yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu, Blklim Sokak (izerinde yer alan,
435,00 m? alanh, “Konut” imarli arsanin 2.000.000 TL bedelle satilik bilgisi alinmistir. (4.598
TL/m?; 2.128 USD/m?)

= Konu tasinmazlara yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu, Giiniz Sokak Uzerinde yer alan,
1.020,00 m? alanh, “Ticari” imarl arsanin 4.950.000 TL bedelle satildig bilgisi alinmistir. (4.853
TL/m?; 2.246 USD/m?)

= Konu tasinmazlara yakin konumlu, Borazan Sokak lzerinde yer alan, tizerinde yikilacak eski bina
bulunan, 4 kat izinli, 490,00 m? alana sahip, “Konut” imarl arsanin 2013 yili igerisinde 1.000.000
USD bedelle satildig bilgisi alinmistir. (4.409 TL/m?; 2.041 USD/m?)

= Konu tasinmazlara yakin konumlu, Filistin Sokak tizerinde yer alan, Emsal: 1,00 olan, 600,00 m?
alanli, “Ticari” imarli arsanin 4.200.000 TL bedelle satildig: bilgisi alinmistir. (7.000 TL/m?; 3.240
usD/m?)

= Konu tasinmazlara yakin konumlu, Tunali Hilmi Caddesi Gizerinde yer alan, 6 kat izinli, 512,00 m?
alana sahip, “Ticari” imarli arsanin 6.250.000 TL bedelle yakin zamanda satildigi bilgisi alinmistir.
(12.207 TL/m?; 5.650 USD/m?)

= Konu tasinmazlara yakin konumlu, Tunali Hilmi Caddesi Gizerinde yer alan, 7 kat izinli, 693,00 m?
alana sahip, “Konut” imarli arsanin 4.158.000 TL bedelle yakin zamanda satildigi bilgisi alinmistir.
(6.000 TL/m?, 2.777 USD/m?)

= Konu tasinmazlara yakin konumlu, Atatiirk Bulvari ve Tunus Caddesi’'ne cepheli, 726,00 m? alana
sahip, “Ticari” imarli arsanin 4.750.000 USD bedelle yakin zamanda satildig bilgisi alinmistir.
(14.135 TL/m?; 6.543 USD/m?)

= Konu tasinmazlara yakin konumlu, Atatiirk Bulvar’na 25,00 m cephesi bulunan, 7 kat izinli,
800,00 m? alana sahip, “Ticari” imarl arsanin 5.500.000 USD bedelle yakin zamanda satildig
bilgisi alinmistir. (14.853 TL/m?; 6.875 USD/m?)

= Konu tasinmazlara yakin konumlu, Tunus Caddesi lizerinde, 5 kat izinli, 547,00 m? alana sahip,
“Konut” imarh arsanin 4.350.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (7.952 TL/m?; 3.681
usD/m?)
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Emsal No Alani (m?) | Fiyat (TL/m?) Ozellikler
1 721,00 4.369 Umurbey Sokak ile Horosan Sokak kesisiminde
2 711,00 4.641 Horosan Sokak
3 699,00 3.709 Hafta Sokak
4 486,00 3.292 Rabat Sokak
5 1.100,00 4.321 Bulten Sokak
6 525,00 3.619 Hilya Sokak
7 875,00 7.901 Buklim Sokak
8 435,00 4.598 Buklim Sokak
9 1.020,00 4.853 Giiniz Sokak
10 490,00 4,409 Borazan Sokak
11 600,00 7.000 Filistin Sokak
12 512,00 12.207 Tunali Hilmi Caddesi
13 693,00 6.000 Tunali Hilmi Caddesi
14 726,00 14.135 Atatlirk Bulvari ve Tunus Caddesi’'ne cepheli
15 800,00 14.853 Atatlrk Bulvari’'na 25,00 m cephesi bulunan
16 547,00 7.952 Tunus Caddesi

Satilik Konut Emsalleri:

Konu tasinmazlara yakin konumda, Aloha Evleri’nde 280,00 m? alana sahip 2+1 dairenin 700.000
USD bedelle satilik oldugu bilgisi ainmistir. (5.401 TL/m?; 2.500 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Aloha Evleri’nde 224,00 m? alana sahip 3+1 ve 4+1 dairenin
500.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi ahinmistir. (4.822 TL/m?; 2.232 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Aloha Evleri'nde 400,00-500,00 m? alana sahip dubleks
dairelerin 1.000.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.321-5.401 TL/m?; 2.000-2.500
usD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Nurol Residence’da, 80,00 m? alana sahip 1+1 dairelerin
katina ve konumuna gore 200.000 USD ile 300.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(5.401-8.102 TL/m?; 2.500-3.750 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Nurol Residence’da 123,00 m? alana sahip 2+1 dairelerin
katina ve konumuna gore 350.000 USD ile 400.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(6.148-8.102 TL/m?; 2.846-3.750 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Nurol Residence’da 582,00 m? alana sahip 6+1 dairelerin
katina ve konumuna goére 1.200.000 USD ile 1.900.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (4.455-7.054 TL/m?; 2.062-3.265 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Mimoza Konutlar’nda, 114,07-167,79 m? alana sahip 2+1
dairelerin katina ve konumuna goére 325.000 TL ile 425.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (2.533-2.849 TL/m?; 1.172-1.319 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Mimoza Konutlari’'nda, 145,97 m? alana sahip 3+1 dairenin
360.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.466 TL/m?; 1.141 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Mimoza Konutlar’'nda, 173,66-175,55 m? alana sahip 4+1
dairelerin 400.000 TL ile 550.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.303-3.133 TL/m?
1.066-1.450 USD/m?)
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Konu tasinmazlara yakin konumda, Mimoza Konutlar’nda, 323,75-331,41 m? alana sahip dubleks
dairelerin 625.000 TL ile 700.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.931-2.112 TL/m?
894-978 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Ankarama Residence’da, 175,66 m? alana sahip 3+1
dairelerin katina ve konumuna gore 400.000 TL ile 450.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (2.277-2.562 TL/m?; 1.054-1.186 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, Ankarama Residence’da, 400,00 m? alana sahip 5+1
dairelerin 800.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.000 TL/m?; 926 USD/m?)

Emsal No Alani (m?) | Fiyat (TL/m?) Ozellikler

1 280,00 5.401 Aloha Evleri’nde, 2+1 daireler

2 224,00 4.822 Aloha Evleri'nde, 3+1 ve 4+1 daireler
400,00- . .

3 500,00 4.321-5.401 | Aloha Evleri’nde, dubleks daireler

4 80,00 5.401-8.102 | Nurol Residence’da, 1+1 daireler

5 123,00 6.148-8.102 | Nurol Residence’da, 2+1 daireler

6 582,00 4.455-7.054 | Nurol Residence’da, 6+1 daireler
114,07- . , .

7 167,79 2.533-2.849 | Mimoza Konutlari’'nda, 2+1 daireler

8 145,97 2.466 Mimoza Konutlari’nda, 3+1 daireler
173,66- . , .

9 175 55 2.303-3.133 | Mimoza Konutlari’'nda, 4+1 daireler

10 323,75 1.931-2.112 | Mimoza Konutlari’nda, dubleks daireler
331,41

11 175,66 2.277-2.562 | Ankarama Residence’da, 3+1 daireler

12 400,00 2.000 Ankarama Residence’da, 5+1 daireler

Satilik Ofis Emsalleri:

Eskisehir Yolu ile Konya Yolu Gizerinde bulunan Next Level’da yer alan 165,00-2.400,00 m? alanli
ofislerin m? birim fiyatlarinin 5.400-6.500 TL/m? bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5.400-
6.500 TL/m?, 2.500-3.009 USD/m?)

Eskisehir Yolu Gzerinde bulunan Platin Tower’da yer alan 168,00-417,00 m? alanh ofislerin m?
birim fiyatlarinin 5.893-7.413 TL/m? bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5.893-7.413 TL/m?,
2.728-3.431 USD/m?)

Eskisehir Yolu lzerinde bulunan Tepe Prime’da yer alan 121,00-234,00 m? alanli ofislerin m?
birim fiyatlarinin 4.800-5.800 TL/m? bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.800-5.800 TL/m?,
2.222-2.685 USD/m?)

Paragon Tower’da yer alan 75,00-136,00 m? alanh ofislerin m? birim fiyatlarinin 5.500-7.000
TL/m? bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5.500-7.000 TL/m?, 2.546-3.240 USD/m?)

Farilya is Merkezi’nde yer alan 100,00-205,00 m? alanli ofislerin m? birim fiyatlarinin 5.500-6.500
TL/m? bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5.500-6.500 TL/m?, 2.546-3.009 USD/m?)

Tepe Prime’da 121,00 m? alanli ofisin 750.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (6.198
TL/m?, 2.869 USD/m?)

Tepe Prime’da 174,00 m? alanli ofisin 1.100.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (6.322
TL/m?, 2.926 USD/m?)
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Platin Tower’da yer alan 170,00 m? alanli ofisin m? birim fiyatinin 5.277 TL/m? bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (5.277 TL/m?, 2.443 USD/m?)

Ulusoy Commercial’da yer alan 178,00 m? alanh ofislerin m? birim fiyatlarinin 5.500-6.000 TL/m?
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5.500-6.000 TL/m?, 2.546-2.777 USD/m?)

Eskisehir Yolu Gzerinde bulunan Via Green’de yer alan 90,00-350,00 m? alanli ofislerin m? birim
fiyatlarinin 3.500-5.100 TL/m? bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (3.500-5.100 TL/m?, 1.620-
2.361 USD/m?)

Eskisehir Yolu lGzerinde bulunan Mahall’de yer alan 70,00-731,00 m? alanh ofislerin m? birim
fiyatlarinin 5.200-5.700 TL/m? bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5.200-5.700 TL/m?, 2.407-
2.638 USD/m?)

* Konu tasinmazlarin _bulundugu bélge ofis anlaminda cok gelismedidginden dolayi, Eskisehir Yolu

lizerindeki prestijli projelerde yer alan ofis lniteleri inecelenmistir.

Emsal No Alani (m?) | Fiyat (TL/m?) Ozellikler
165,00- L . . ,
1 5.400-6.500 | Eskisehir Yolu ile Konya Yolu tzerinde bulunan Next Level’da
2.400,00
168,00- S N . ,
2 41700 5.893-7.413 | Eskisehir Yolu Gizerinde bulunan Platin Tower’da
121,00- L L .,
3 234 00 4.800-5.800 | Eskisehir Yolu tizerinde bulunan Tepe Prime’da
4 75,00-136,00 | 5.500-7.000 | Pragon Tower’da
100,00- S o
5 205,00 5.500-6.500 | Farilya Is Merkezi’'nde
6 121,00 6.198 Eskisehir Yolu tizerinde bulunan Tepe Prime’da
7 174,00 6.322 Eskisehir Yolu tizerinde bulunan Tepe Prime’da
8 170,00 5.277 Eskisehir Yolu tizerinde bulunan Platin Tower’da
9 178,00 5.500-6.000 | Ulusoy Commercial’da
10 90,00-350,00 | 3.500-5.100 | Eskisehir Yolu Gizerinde bulunan Via Green’de
11 70,00-731,00 | 5.200-5.700 | Eskisehir Yolu tizerinde bulunan Mahall’'de

Satilik Bina Emsalleri:

RAPOR NO: 2013B121

Konu taginmazlara yakin konumlu, Filistin Sokak ve izci Sokak kesisiminde yer alan, {zerinde
2.500,00 m” kapali alanl 4 kath yeni liiks bina bulunan, yaklasik 680,00 m? arsa alaninan sahip,
komple isyeri binasinin 7.900.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (3.160 TL/m?; 1.463
USD/m?) Konu tasinmazin arsasi yaklasik 2 yil énce 3.000.000 TL’ye satisa cikarilmis olup,
satilamamistir. Bu nedenle Gzerine isyeri binasi insaa edilerek satisa cikarilmistir. (4.412 TL/m?;
2.042 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumlu, Resit Galip Caddesi tizerinde yer alan, zerinde 1.500,00 m?

kapali alanh eski konut binasi bulunan, 546,00 m? arsa alaninan sahip, komple konut binasinin
4.250.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.828 TL/m?; 1.309 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumlu, Kuleli Sokak tizerinde yer alan, tizerinde 1.700,00 m? kapali
alanli 5 kath konut binasinin 6.973.400 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.102 TL/m?;
1.899 USD/m?)

Konu tasinmazlara yakin konumda, izci Sokak tizerinde yer alan, tizerinde 2.600,00 m? kapali
alanli 6 katlh konut binasinin 8.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (3.077 TL/m?;
1.424 USD/m?)
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= Konu tasinmazlara yakin konumda, Resit Galip Caddesi izerinde yer alan, lizerinde 1.200,00 m?
kapal alanh konut binasinin 4.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (3.333 TL/m?;
1.543 USD/m?)

= Konu tasinmazlara yakin konumda, Gazi Osman Pasa Mahallesi’'nde yer alan, tizerinde 1.200,00
m? kapali alanh 5 kath konut binasinin 3.450.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.875
TL/m? 1.331 USD/m?)

= Konu tasinmazlara yakin konumlu, Gazi Osman Pasa Mahallesi’nde yer alan, lzerinde 2.600,000
m? kapal alanh 21 araclik kapali otoparki bulunan 5 kath binanin 9.000.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (3.462 TL/m?2; 1.602 USD/m?)

Emsal No Alani (m?) | Fiyat (TL/m?) Ozellikler
1 2.500,00 3.160 Filistin Sokak ve izci Sokak kesisiminde
2 1.500,00 2.828 Resit Galip Caddesi
3 1.700,00 4.102 Kuleli Sokak
4 2.600,00 3.077 izci Sokak
5 1.200,00 3.333 Resit Galip Caddesi
6 1.200,00 2.875 Gazi Osman Pasa Mahallesi
7 2.600,00 3.462 Gazi Osman Pasa Mahallesi

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde Karum Alisveris Merkezi ve Sheraton Otel gibi
yapilarin bulunmasi, bélgenin dnemli akslarindan olan Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi ve
Atatirk Bulvari’na yakin konumda yer almasi dikkate alinarak cevreden elde edilen gayrimenkullerin
emsal degerleri arastirilarak, tasinmazlarin arsa degeri asagidaki gibi takdir edilmistir;

ARSA DEGERIi (4431 Ada 31 No’lu Parsel)

1 m? Arsa Degeri 5.250 .-TL

Toplam Arsa BuyUklGgu 584,00 m?

Toplam Arsa Degeri 3.066.000 .-TL 3.066.000 .-TL
TOPLAM DEGER 3.066.000 .-TL

ARSA DEGERIi (4431 Ada 38 No’lu Parsel)

1 m? Arsa Degeri 12.500 .-TL
Toplam Arsa BlyuklGgu 195,00 m?
Toplam Arsa Degeri 2.437.500 .-TL 2.437.500 .-TL
TOPLAM DEGER 2.437.500 .-TL
TOPLAM DEGER 5.503.500 .-TL
TOPLAM YAKLASIK DEGER 5.504.000 .-TL
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7.2.2 Gelistirme Yaklasimi Analizi

Bu analizde gayrimenkullerin gelistirme yaklagimi ile hesaplanan geliri g6z éniinde bulundurularak
degerlendirilmistir.

4431 Ada 31 Parsel ile ilgili Varsayimlar:

v" Proje Varsayimlari

e Degerleme konusu tasinmazlar lGizerinde toplam 1.440,00 m? alanli bina insaa edilecektir.

e Projelerine gore insaa edilecek binanin otopark alanlari hari¢ 1.152,00 m? kapali insaat alani

satilacaktir.
Alansal Dagilim (Bina) insaat Alani (m?)
Bina Alani 1.152,00
Otopark Alani 288,00
Toplam 1.440,00

e insaat calismalari 2014 yilinin Ocak ayinda baslayip, 2014 yilinin Aralik sonunda
tamamlanacak, 2014 yilinda binanin tamami satilaktir.

e 2013 yili bina ortalama satis birim m? degeri 3.700 USD/m? olacaktir.

o Gayrimenkullerin bltln hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayilmistir.
e Projeksiyonda indirgeme orani %10,50, risksiz getiri orani %4,96 olarak alinmistir.
e Projeksiyonda USD kullaniimistir. USD degeri 2,1604 TL olarak alinmistir.

e Projeksiyonun amaci arsa degerinin tespitine yonelik oldugu icin insaat maliyeti ve diger
maliyetler dikkate alinmamistir. Gelirler lizerinden bir projeksiyon gelistirilmistir.

e Arsa sahibine, gelirler Gizerinden ortalama %42’lik bir pay verilecegi 6n gorilmustar.

A A A ABLO

YILLAR 01.11.2013 31.12.2013 31.12.2014
BINA SATIS GELIRLERI (USD) - - 4.390.272
INSAAT MALIYETI (USD) - - 755.244
BINA SATIS GELIRI 0 0 3.635.028
ARSA SAHIBI 0 0 1.843.914
MUTEAHHIT 0 0 1.791.114
Risksiz Getiri Orani 4,96% 4,96% 4,96%

Risk Primi 5,04% 5,54% 6,04%
iNDIRGEME ORANI 10,00% 10,50% 11,00%

NET BUGUNKU DEGER (USD) 3.253.200 3.236.066 3.219.100

Kat Karsiligi Orani 42,00%

Arsa Degeri (USD) 1.641.536

Arsa Degeri (TL) 3.546.374

Toplam Briit Arsa Alani (m?) 584

Arsa Degeri (USD/m?) 2.811

Arsa Degeri (TL/m?) 6.073
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4431 Ada 38 Parsel ile ilgili Varsayimlar:

v" Proje Varsayimlari

e Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde toplam 750,00 m” alanl bina insaa edilecektir.

e Projelerine gore insaa edilecek binanin otopark alanlari haric 600,00 m* kapali insaat alani

satilacaktir.

Alansal Dagilim (Bina) insaat Alani (m?)

Bina Alani 600,00
Otopark Alani 150,00
Toplam 750,00

e insaat calismalari 2014 yilinin Ocak ayinda baslayip, 2014 yilinin Aralik sonunda
tamamlanacak, 2014 yilinda binanin tamami satilaktir.

e 2013 yili bina ortalama satis birim m” degeri 5.000 USD/m? olacaktir.

e Gayrimenkullerin bltlin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandig varsayilimistir.

e Projeksiyonda indirgeme orani %10,50, risksiz getiri orani %4,96 olarak alinmistir.

e Projeksiyonda USD kullanilmistir. USD degeri 2,1604 TL olarak alinmistir.

e Projeksiyonun amaci arsa degerinin tespitine yonelik oldugu icin insaat maliyeti ve diger
maliyetler dikkate alinmamistir. Gelirler lGizerinden bir projeksiyon gelistirilmistir.

e Arsa sahibine, gelirler lGizerinden ortalama %44’lik bir pay verilecegi 6n gortlmustdr.

A A A ABLO

YILLAR 30.12.2013 31.12.2013 31.12.2014

BINA SATIS GELIRLERI (USD) - - 3.090.000
INSAAT MALIYETI (USD) - - 393.356
BINA SATIS GELIRI 0 0 2.696.644
ARSA SAHIBI 0 0 1.359.600
MUTEAHHIT 0 0 1.337.044

Degerleme Tablosu ‘

RAPOR NO: 2013B121

Risksiz Getiri Orani 4,96% 4,96% 4,96%
Risk Primi 5,04% 5,54% 6,04%
iNDIRGEME ORANI 10,00% 10,50% 11,00%
NET BUGUNKU DEGER (USD) 2.413.385 2.400.674 2.388.088
Kat Karsihgi Orani 44,00%

Arsa Degeri (USD) 1.210.377

Arsa Degeri (TL) 2.614.899

Toplam Briit Arsa Alani (mz) 195

Arsa Degeri (USD/m?) 6.207

Arsa Degeri (TL/m?) 13.410
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7.2.4 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Bu degerleme galismasinda gayrimenkullerin deger tespiti icin emsal karsilastirma yaklagimi ve
gelistirme yaklasimi kullaniimistir.

= Degerleme konusu tasinmazlarin, “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”na gore degeri 5.504.000.- TL
(Besmilyonbesyiizdértbin.- Tiirk Lirasi), 2.548.000.- USD (ikimilyonbesyiizkirksekizbin.- Amerikan
Dolari) olarak hesaplanmistir.

= Degerleme konusu tasinmazlarin, “Gelistirme Yaklasimi”na gore degeri 6.161.000.- TL
(Altimilyonyiizaltmigbirbin.- Tiirk Lirasi), 2.852.000.- USD (ikimilyonsekizyiizelliikibin.- Amerikan
Dolari) olarak hesaplanmistir.

=  “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile yapilan calismada yeterli sayida veriye ulasiimis olup, nihai deger
olarak degerleme konusu tasinmazlarin degeri “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile bulunan deger olan
5.504.000.- TL (Besmilyonbesyiizd6rtbin.- Tiirk Lirasi), 2.548.000.- usD
(ikimilyonbesytiizkirksekizbin.- Amerikan Dolari) rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar:

“2002/4480 sayili 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.”

01.01.2013 tarihinde bu tarih itibariyle ruhsat alaninan yapilar igin konu kararda degisiklige gidilmistir. Ancak
degerleme konusu tasinmaza ait ruhsat 01.01.2013 tarihinden 6nce alindigindan tasinmaz yukarida belirtilen
2002/4480 sayili kanuna tabidir ve bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz icin %18 KDV
uygulamasi yapilmistir.
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yas, 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.

30.12.2013 TARIHi iTiIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Harig)

5.504.000.- TL 2.548.000.- USD
(Besmilyonbesyiizdortbin.- (ikimilyonbesyiizkirksekizbin.-
Tiirk Lirast) Amerikan Dolari)

30.12.2013 TARIHi iTiIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

6.494.720.- TL 3.006.640.- USD
(Altimilyondortyluzdoksandortbinyediyiizyirmi.- (Ucmilyonaltibinaltiyiizkirk.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolari)

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

2- KDV orani %18 kabul edilmistir.

3- 1 USD = 2,1604.- TL kabul edilmistir. USD degeri bilgi vermek amaciyla yazilmistir.
4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

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

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

Simge SEVIN AKSAN Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani (401772) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
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