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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 01.12.2015
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 02.12.2015
DEGERLEME BITI$

TARIHi 28.12.2015
RAPOR TARIHi 30.12.2015
RAPOR NO ATA-1510013

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ANKARA iLi CANKAYA ILCESINDE YER ALAN 4 ADET PARSELIN
PAZAR DEGER TESPITI

(808, 809, 519 numarali parsellerin 1/1 (tam) hisessi, 711 numarali
parselin ise Atakule GYO 'ya ait olan 1/3 hissesi)

DEGERLEME ADRESI

MUHYE MAHALLESI 808, 809, 711, 519 PARSELLER
CANKAYA/ANKARA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A.Ozgiin HERGUL - Degerleme Uzmani (Lisans No:402487)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans
No0:401732)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

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

11

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Ankara ili Cankaya ilgesi Mihye Mahallesi 808, 809, 519 numarali
parsellerin 1/1 (tam) hisessinin , 711 numaral parselin ise Atakule GYO ' ya ait olan 1/3
hissesinin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhig: A.S.

Kuleli Sokak No:3/3-4 GOP- Cankaya/ANKARA

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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Bu degerleme raporu; Ankara ili Cankaya ilcesi Mihye Mahallesi 808, 809, 519 numarali
parsellerin 1/1 (tam) hisessinin , 711 numaral parselin ise Atakule GYO ' ya ait olan 1/3
hissesinin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 30.12.2015 tarih ve ATA-1510013 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

A.Ozgiin HERGUL ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almistir.

Serife Seda YUCEL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha o©nceki tarihlerde yapilan
degerleme galismasi bulunmamaktadir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

519 PARSEL

ili :  ANKARA
iicesi :  CANKAYA
Bucagi

Mabhallesi . MUHYE
Koyl

Sokagi

MevKii

Pafta No

Ada No

Parsel No : 519

Alani : 11.200 m?
Hisse orani : TAM

Vasfi : TARLA
Siniri

Tapu Cinsi :  ANA TASINMAZ
Sahibi :  ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No 33683

Cilt No 3

Sayfa No 503

Tapu Tarihi 22.05.2015

ATA-1510013 CANKAYA (4 ADET PARSEL)



711 PARSEL

ili ANKARA
iicesi CANKAYA
Bucagi

Mahallesi MUHYE
Koéyu

Sokagi

MevKkii

Pafta No

Ada No

Parsel No 711

Alani 10.000 m?
Hisse orani 1/3

Vasfi BAHCE
Siniri

Tapu Cinsi ANA TASINMAZ
Sahibi ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No 30981

Cilt No 4

Sayfa No 695

Tapu Tarihi 12.05.2015
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808 PARSEL

ili ANKARA
iiesi CANKAYA
Bucagi

Mahallesi MUHYE
Kdyu

Sokagi

MevKkii

Pafta No

Ada No

Parsel No 808

Alani 700 m?
Hisse orani TAM

Vasfi TARLA
Siniri

Tapu Cinsi ANA TASINMAZ
Sahibi ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No 26298

Cilt No 5

Sayfa No 796

Tapu Tarihi 21.04.2015

9 ATA-1510013 CANKAYA (4 ADET PARSEL)



809 PARSEL

ili ANKARA
iigesi GCANKAYA
Bucagi

Mabhallesi MUHYE
Koy

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No

Parsel No 809

Alani 2.470 m?
Hisse orani TAM

Vasfi TARLA
Siniri

Tapu Cinsi ANA TASINMAZ
Sahibi ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No 22051

Cilt No 5

Sayfa No 797

Tapu Tarihi 03.04.2015
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Cankaya Tapu Mudurlagd' nden 25.11.2015 tarihinde alinmig olan taginmazin mulkiyet ve
takyidat bilgilerini gosteren belge ekte sunulmustur.

- Takyidat Bilgileri

Tasinmazlar uizerinde takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde; 519 parsel Mahmut Ekrem Gur (1/1) adina kayith iken 22/05/2015
tarihinde satis isleminden, 711 parsel Suheyla Yeter (2/3), Gdkay Kapusuz (1/3) adina kayitl
iken 12/05/2015 tarihinde satis isleminden (sadece 1/3 hissenin satisi gerceklesmistir), 808
parsel Tolga iskit (1/1) adina kayith iken 21/04/2015 tarihinde satis igleminden, 809 parsel
Cemre Giyim Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi (1/1) adina kayith iken satis isleminden Atakule
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. mulkiyetine gegmistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Ankara Biyliksehir Belediyesi imar Miidirligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan
alinan ekte sunulan 30.11.2015 imar durum yazisina gore asagidaki bilgilere ulagiimistir.

Muhye kadastro 711, 808 ve 809 nolu parsellerin, Blyutksehir Belediyesi Meclisinin 16.01.2015
tarih 155 sayili karari ile onayl "imrahor Vadisi 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ve imrahor
Vadisi 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani kapsaminda E=1.00 Yencok=3 kat yapilasma
kosullarindaki Ticaret+Turizm alanlari olarak adlandirilabilecek kanal boyu glizergahi Ulzerinde
planlanmig bulunan "Yol" ve "Park" alani kullanimlarina isabet ettikleri, ayrica Belediye Meclisinin
13.06.2014 tarih 1050 sayili karar ile teklif edilen ve Bakanlar Kurulunca 15.06.2015 tarihinde
onaylanan Cankaya Ilgesi Miihye, Karatas |.Etap Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani siniri
dahilinde kaldig,

Mihye kadastro 519 nolu parsellerin, Buyuksehir Belediyesi Meclisinin 16.01.2015 tarih 155
sayili karari ile onayli "imrahor Vadisi 1/5000 élgekli Nazim imar Plani ve imrahor Vadisi 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plani kapsaminda E=1.40 Yencgok=serbest kat yapilasma kosullarindaki
"Konut"kullaniminda bulundugu, ayrica Belediye Meclisinin 13.06.2014 tarih 1050 sayili karari ile
teklif edilen ve Bakanlar Kurulunca 15.06.2015 tarihinde onaylanan Cankaya ilgesi Miihye,
Karatas |.Etap Kentsel Donusum ve Gelisim Proje Alani siniri dahilinde kaldigi bilgileri alinmistir.
Degerleme konusu parselleri kapsayan smar plani dogrultusunda Parselasyon Planinin
onaylandigi ve 18.12.2015 tarihine kadar Harita Sube Muduirligi'nde askida oldugu belirtiimistir.

Degerleme tarihi icerisinde Harita Sube Mudurlagu ile yapilan gérismelerde,

16.01.2015 tarihli uygulama planina yapilan itirazlar degerlendirilerek, degerleme konusu
parsellerin 14.04.2015 tarih 769 sayi ile onaylanan 1/1000 6lgekli Uygulama Plani kapsaminda
E= 1.40, konut alaninda kaldigi belirtiimistir. Ancak resmi olarak parsellerin bu yapilasma
kosullarinin verilebilmesi igin parselasyon planinin onaylanarak yurtrlige girmesi gerektigi beyan
edilmistir. Parsellerin bulundugu bdlgede hazirlanan parselasyon planlari 18.12.2015 tarihinde
aski slresini tamamlamis olup, plan itiraz dilekgelerinin incelemede oldugu bilgisi alinmistir. Hali
hazirda planlamaya iligkin sire¢ devam etmektedir.
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Harita Sube Midurligi'nde yapilan gérismede, hazirlanan parselasyon planina gére 519, 711,
808, 809 parsellerin imarli kismi 29521 ada 4 parsel olarak, KOP kismi ise 29519 ada 1 parsel
olarak 6ngoéruldagu bilgisi alinmistir. Tim parsellerden yaklasik olarak %38 DOP kesintisi
yapildidi belirtiimistir. Hali hazirda itiraz dilekceleri degerlendirilen parselasyon planina gore
parsellerin detay bilgileri asagidaki gibi belirtiimistir. Bu bilgiler Ankara Buyuksehir
Belediyesi'ndeki Harita Sube Mudurligi'ndeki ilgili gorevliden sifahi olarak alinmistir.

ATAKULE GYO A.S. ;
ADA/PARSEL HISSESINE DUSEN TAPU KONUT IMARLI KOP ALANI
ARSA ALANI
ALANI
0/519 11.200,00 m? 6.256,53 m? 197,96 m?
0/711 3.333,33 m? 1.862,05 m? 665,14 m?
0/808 700,00 m? 391,03 m? 41,57 m?
0/809 2.470,00 m? 1.379,79 m? 146,69 m?
TOPLAM 17.703,33 m? 9.889,40 m? 1.051,36 m?

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son Ug yillik degisiklikler incelendiginde;

degerleme konusu taginmazlar Ankara Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 21.10.2013 tarih ve 1888
sayill karari ile "Imrahor Vadisi Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani" sinirlarini igine alan
Cankaya llcesi Yesilkent (Miihye) ve Karatas Mahalleleri ile Mamak ilgesi Yukari imrahor
Mahallesi sinirlarinda yaklasik 626 hektarlik bir alani kapsayan 1/25000 ve 1/5000 6l¢ekli Nazim
imar Plani Degisikligi kapsamina alinmistir.

Yukarida bahsedilen planin iptali Cankaya Belediyesi' nin yapmis oldugu itirazin reddine iliskin
acilan davanin 18. idari Mahkemesi'nin E2014/1165 sayili dosyasinda halen devam etmekte
oldugu 6grenilmistir. S6z konusu davanin devam sirecinde ayni bolgeyi kapsayan 650 hektar
biyikliginde 1/5000 élgekli Nazim Imar Plani Revizyonu ve 1/1000 oélgekli Uygulama imar
Plani'na iliskin Ankara BlylUksehir Belediye Meclisi'nin 16.01.2015 tarih 155 sayili yeni bir karar
aldigi tespit edilmigtir.

Ankara Buyuksehir Belediyesi tarafindan 16.01.2015 tarih ve 155 sayili karari ile onaylanan plan
sahasi ile birlikte muhtelif Milhye, Karatas ve Imrahor parsellerini kapsayan yaklasik 936
hektarlik alanin 2.etap olarak Kentsel Donlsim ve Gelisim Alani ilan edilmesine iligkin teklif
Bakanlar Kurulu'na sunulmak Uzere Buyuksehir Belediyesi tarafindan Cevre ve S$ehircilik
Bakanhgi' na sunulmustur.

2015 yilinda 1/5000 olgekli planlar onaylanmistir.

14.04.2015 tarih 769 sayi ile onaylanan 1/1000 olcekli Uygulama Plani kapsaminda E=1.40,
konut alaninda kalmaktadirlar. Parsellerin bulundugu boélgede parselasyon plani yapilmis olup
planlarin aski suresi 18.12.2015 tarihinde bitmistir. Plan itiraz dilekgelerinin incelemede oldugu
bilgisi alinmistir. Stire¢ devam etmektedir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mevcut durumda parseller Gzerinde herhangibir yapi bulunmamakta olup bos durumdadirlar.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE ILGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili Cankaya ilgcesi Mihye Mahallesinde yer alan 519
parsel numarali 11.200 m? alanli tarla vasifli, 711 parsel numarali 10.000 m? alanli bahge vasifli
tasinmazin 1/3 hissesi, 808 parsel numarali 700 m? alanl tarla vasifli, 809 parsel numarah 2.470
m?2 alanli tarla vasifli gayrimenkullerdir.

519 parsel dikdortgen yamuk seklinde olup parselin igine arag ile ulasim saglanamamaktadir.
711 parselin geometrik bir bicimi bulunmamakta olup, Sinpas Oran Projesi santiye alanina yakin
konumdadir.

808 ve 809 parseller dikdértgen yamuk bigiminde olup Sinpas Oran Projesinin alt kesiminde yer
almaktadirlar.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu parseller Cankaya Muhye Mahallesinde yer almakta olup, ulasim imkanlari
kisithdir. Parsellere ulagim kadastral yollar Gzerinden saglanmaktadir. Yakin ¢evresi kirsal bdlge
olup, bos tarla ve araziler mevcuttur. Sinpas Oran Projesi bu bdlgede ingaati devam eden énemli
bir yatirrm olarak gdézlemlenmistir. Bolgedeki ki¢ik bas hayvancilik yapilmaktadir. Ayrica bos
araziler Uzerinde kahvalti mekanlari, kir digund alanlari, restaurantlar yer almaktadir. Bu alanlar
genelde tek katli yapilar ve genis acik alan kullanimi seklindedir.

- Ulasim Ozellikleri

Parsellere ulasim kadastral yollar Gzerinden saglanmaktadir. Dogukent Caddesi Uzerinden
Mihye Mahallesine giris saglayan 555. Cadde Ulzerinden ulasim saglanabilmektedir. 555.
Caddenin devami 9. Cadde ve Eymir Yolu olarak gegmekte olup, 711, 808, 809 parsellere en
yakin konumlu yol Eymir Yoludur. 519 parsel Cevre Yolu ile Dogukent Caddesi arasinda kalan
bdlgede ormanlik alana yakin konumludur.

Toplu tasima ile ulasim mimkin olmamakta, 6zel araglar ile ise kisith ulasim
saglanabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili Cankaya ilgesi Mihye Mahallesinde yer alan 519
parsel numarali 11.200 m? alanli tarla vasifli, 711 parsel numarali 10.000 m? alanli bahge vasifli
tasinmazin 1/3 hissesi, 808 parsel numaral 700 m? alanl tarla vasifli, 809 parsel numarali 2.470
m?2 alanli tarla vasifli gayrimenkullerdir.

519 parsel dikdértgen yamuk seklinde olup parselin i¢ine arag ile ulagsim saglanamamaktadir.
711 parselin geometrik bir bigcimi bulunmamakta olup, Sinpas Oran Projesi santiye alanina yakin
konumdadir.

808 ve 809 parseller dikdértgen yamuk bigiminde olup Sinpas Oran Projesinin alt kesiminde yer
almaktadirlar.
Parsellerin tamami egimli bir topografyaya sahiptir.

4 - DEGERLEME ILE ILGILiI ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

411 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, blyiik béliimii i¢ Anadolu
Bdlgesi'nde yer alir. Yuzdlgimu olarak Ulkenin Gglnct buyuk ilidir. YUzolgmt 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
ginimizde Tirkiye'nin ikinci en kalabalk ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amacl
kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvanciligin agirhgi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektoru gerek
Ozel sektor yatirimlari, bagka illerden buylk bir nifus goglni tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan ginimuze, nufusu ulke ntfusunun iki kati hizda artmistir. NiGfusun yaklasik dortte
Ugu hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi, Ozellikle tekstil, gida ve
insaat sektorlerinde yogunlasmistir. Guinumuzde ise en c¢ok savunma, metal ve motor
sektdrlerinde yatirrm yapilmaktadir. Tlrkiye'nin en c¢ok sayida universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nufus,
teknoloji agirlikli yatirnmlarin gereksinim duydugu is glcini olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulasihr.

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

Ankara’nin 2014 yili itibariyle toplam niifusu 5.150.072 dir. i¢ Anadolu'da bulunan ve niifuslari
azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net gog veren illerdir. il niiftusunun %96.7'si
il ve ilge merkezlerinde, geriye kalani kdy veya beldelerde yasar. Ayrica 15.608.868 kisilik ic
Anadolu nifusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde, il nifusunun ise %85'i merkezde yasar.
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Harita 1 - Ankara'nin Konumu

Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirhdi itibariyle sanayi agirhkli iller
arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari iginde makarna, un, bitkisel yag, sut Urinleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluslarla gimento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman urunleri, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari vardir.

4.1.2 - Gankaya llgesi

Cankaya, Tirkiye Cumbhuriyeti'nin i¢ Anadolu Bélgesi'nde, Ankara ili'ne bagli bir ilce. Ankara
ilinin orta kesiminde bulunan ilce, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Turkiye'nin yonetim
merkezi durumuna gelmistir. Gun iginde niifusu iki milyona kadar ¢ikabilmektedir. 102 lise ve on
Universitesi ile ilge dnemli bir egitim kentidir.

TUIK’in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2014 verilerine gére ilge niifusu 913.715 kisidir.. lige
ayrica Turkiye'nin de en buyuk ikinci ilgesidir.

Cankaya'da 80'li yillardan itibaren insa edilen 6nemli eserler arasinda, sadece ilgenin degil
Ankara'nin da simgesi olan Atakule, Kocatepe Camisi ve Hitit Glines Kursu Aniti sayilabilir.

1936 yilinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya, Altindag,
Yenimahalle, Mamak ve Kegiéren olmak Uzere bes ilgeye bélinmustir. 1984 yilinda Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu belediyeye bagl bir metropol olmustur. ilge bir
belediye bagkanligina ve bir kaymakamliga baglidir. iigede 116 tane mahalle vardir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizlh disls yasadigi, buyiime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttidi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin bayimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdzlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile deprem
diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde ciddi
oranda hareketlenme gérulmustar. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi, dasuk
konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle de konut
sektoriinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirrm araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl dists ydninde egilim gdéstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dusmustar.

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

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

2008 yilinda, kuresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektdriinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéraldigu goézlemlenmisgtir.

2009 yihinda baslayan daralma ile ekonomi kotu bir dénemden geg¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin TUrkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dunya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylkselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagll olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goraimustur.

2013 yili sonuna dogru aciklanan ingaatta blyime rakamlarl pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini ylizde 2.9 bliyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢ceyrekte ise 4.4
blyime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci ¢eyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde Ortadogu' da
yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin guney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustar.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deger
kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goérilmustir. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini gostermistir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise beklentilerde terdr eylemlerinin klresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel se¢im sonucuna bagli olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yénde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel dénlisimun olacagi
bdlgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecegi
ongorilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir. Yasal incelemelerde herhangi
bir kisitlayici ve sinirlayici durumla karsilagiimamistir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Ankara Biyliksehir Belediyesi imar Mudarligu,
Cankaya Tapu Sicil Mudirligu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

* Tasinmazlar 1/1000 Uygulama imar Plani sinirlari igerisinde yer almaktadir.

* Gelismekte olan bir bélgede yer almaktadirlar.

* 519, 808, 809 parseller tam miilkiyettir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* 711 parsel hisseli mulkiyettir.

*  Merkeze uzak konumda yer almaktadirlar.

* Ulasim imkanlari oldukga kisithdir.

* Parselasyon planlari henliz onaylanmamistir. Planlarin aski stresi 18.12.2015 tarihinde

bitmistir. Plan itiraz dilekgelerinin incelemede oldugu bilgisi alinmis olup sire¢ devam
etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizhig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yontemde;
tasinmazin gelecekte ortaya c¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnkd
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bolinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasiima yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigl ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan dederleme galismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklagimi yontemi,
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yontemi ve hasilat paylagimi yonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
Satilik Emsaller
Arsa Emsalleri
1 MAK YATIRIM VE GAYRIMENKUL DANISMANLIGI
Tel 0532 455 57 10

Tasinmazlar ile ayni bélgede, benzer imar kosullarina sahip tarla vasifli 1.000 m? gayrimenkul
icin 456.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 1000 -M2 456.000(.-TL | 456 -TL/M?

2 SAHiBI
Tel 0541 233 36 25

Tasinmazlar ile ayni bélgede, parselasyon plani kapsaminda ticari imarli olarak beyan edilen

tarla vasifli 880 m? hisse i¢in 466.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir. (250 parsel icinde
hissedir)

| SATILIK | 880[-m2 | 466.000{.-TL | 530 .-TLM? |

3 MAK YATIRIM VE GAYRIMENKUL DANISMANLIGI
Tel 053245557 10

Tasinmazlar ile ayni bélgede, benzer imar kosullarina sahip tarla vasifli 600 m? gayrimenkul i¢in
273.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigstir.

| sAaTiLk | 600 M

273.000[.-TL | 455| -TLM?

4 GETINKAYA INSAAT EMLAK
Tel 053229184 16
Tasinmazlar ile ayni bolgede, benzer imar kosullarina sahip tarla vasifli 4.640 m? gayrimenkul
icin 1.500.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.
SATILIK | 4640.-m

1.500.000|.-TL | 323| -TLM?

5 POLAT 2 EMLAK
Tel 0536 924 33 01

Tasinmazlar ile ayni bolgede, benzer imar kosullarina sahip tarla vasifli 5.600 m? gayrimenkul
icin 2.632.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 5600[-m2 |  2.632.000.-TL | a70[ -TLM?
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6 HSF EMLAK
Tel 0312 442 53 62

Tasinmazlar ile ayni bolgede, benzer imar kosullarina sahip tarla vasifli 250 m? gayrimenkul i¢in
112.500.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir. (368 parsel iginde hissedir)

SATILIK [  250].-m2

112.500|.-TL | 450| -TUM® |

Konut Emsalleri

1 BORSEM HiLAL
Tel 0312 446 89 99

Tasinmazlarin bulundugu bélgede Sinpas Altin Oran Evlerinde 2+1, ara kat, 140 m? olarak
pazarlanan daire igin 550.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK [  140[.m2

550.000[.TL | 3.929| .-TLIW?

2 EMLAK MARKETI
Tel 0312490 20 06

Tasinmazlarin bulundugu boélgede Sinpas Altin Oran Evlerinde 3+1, ara kat, 150 m? olarak
pazarlanan daire igin 580.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 150w

580.000[-TL | 3.867| .-TLIW?

3 COLDWELL BANKER PRIME
Tel 031244294 42

Tasinmazlarin bulundugu boélgede Sinpas Altin Oran Evlerinde 2+1, ara kat, 130 m? olarak
pazarlanan daire igin 460.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK |  130[..m2 | 460.000[.-TL | 3.538 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yaplilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tagsinmaz/tasinmazlara goére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tagsinmaz “iyi/kligik” olarak belirtiimigken (-) diizeltme, "koti/blyuk"
olarak belirtilmisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara goére farkliliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyiik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) ydnde olmaktadir. Diizeltme
orani 6ngorulirken de yine alan 6zellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger
veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.
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ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYI ORTAKUGUK|  -10% - (-1%)
ivi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
KARSILASTIRMA TABLOSU (808 PARSEL)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 3 EMSAL 5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 456.000 273.000 2.632.000
i _ BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN* 700,00m? 1.000 600 5.600
BIRIM M? DEGERI 456 455 470
o ORTABUYUK | ORTA KUGUK BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
10% -3% 20%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSiYONA iLi$KiN BENZER BENZER BENZER
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
Planlama
e irecinin deg
DIGER BILGILERE ILISKIN slrecinin degere | ORTAKOTU | ORTAKOTU [ ORTAKOTU
DUZELTME etkisi+tam
[ 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN - - -
DUZELTME o% >% o
TOPLAM DUZELTME 15% 2% 25%
D D R 4 464 88
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélge gelismekte olan bir bélgedir. Bolge igerisinde
Sinpas Oran Projesi bulunmakta olup, parselasyon planlarinin onaylanmasindan sonra
yapilasmanin hiz kazanacagi dusunilmektedir. Bu nedenle parseller 6zellikle yatirimcilarin
ilgisini geken bir bolgede yer almaktadir.

Yukarida bahsi gegen emsaller haricinde bdlgede faaliyette bulunan emlak ofisleri ve insaat
yapan sirketlerle ylz ylze yapilan goérismeler sonucunda mevcut yapillasma ve piyasa
kosullarinda benzer nitelikteki parsellerin 400.-TL/m? - 550.-TL/m? araliginda alim satimlarinin
gerceklestigi bilgisi edinilmistir. Ancak parselasyon planlarin askidan inip, onaylanmasi halinde
bu degerlerin artacagi dusinulmektedir. Emsal taginmazlarda belirtilen degerler plan kriterlerinin
netlesmesi ile degerlerin yukari yonde cok farklilasacagdi beyan edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tamaminin ayni kosullara sahip olmasi, parselasyon plani
icerisinde fiziki 6zelliklerinin degisecegi bilinmesi nedeni ile emsal karsilastirma tablosu 6rnek
olarak segilen 808 parsel i¢in dizenlenmisgtir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU (ATAKULE GYO HIiSSESI'NiN)
Ada No | Parsel No | Alani* (m?) Bli):gqe:r Deg:ﬁ?!i'rl‘l) Parsz EIJSg)e o

- 519 11.200,00 525 5.880.000,00 | 2.018.676,19
- 71 3.333,33 525 1.750.000,00 600.796,48
- 808 700,00 525 367.500,00 126.167,26
- 809 2.470,00 525 1.296.750,00 445.190,20

4 ADET PARSELIN DEGERI (.-TL) 9.294.250,00

4 ADET PARSELIN DEGER (.-USD) 3.190.830,13

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Degerlemesi yapilan taginmazlar i¢in onaylanmis ruhsat ve projenin olmamasi, tzerlerinde yapi
bulunmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
kullaniimamistir

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yéntemi)

Parseller izerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Hali hazirda 1/1000
Uygulama imar Planlari onayl olup, parselasyon planlari yapilmistir. Parselasyon Planlarinin
aski suresi 18.12.2015 tarihinde bitmis ve plana itiraz dilekgeleri degerlendirildigi bilgisi
alinmigtir. Aski sonrasi slreci devam eden parselasyon planinda her bir parselin kalan imarli
alanlari ve KOP alanlar yaklasik olarak sifahen o6grenilmistir. Bu bilgilerin onaylanacagi
varsayimi ile toplam insaat alani hesaplanarak asagida yer alan nakit akislari dizenlenmistir.
Daha sonra bu nakit akislarinda toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile bdlgedeki hasilat
paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin degerine ulasiimaya c¢alisiimigtir.
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iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirm risklerinin g6z
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhkh oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile 10 yil vadeli
devlet tahvilinin net faizi yaklasik %8 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusik likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkullin piyasada bulunma siresine ve o sire icinde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgllebilir.

Bdlgede parselasyon planlarinin onaylanmamis olmasi neden ile risk primi %6 olarak
ongordlmustur.

iskonto Orani = Risksiz Getiri Orani + Risk Primi

Hasilat Pay Orani Analizi:
Bdlgede yapilan arastirmalarda hasilat paylasim oranina iliskin érnekler asagidaki gibidir:

* Toplu Konut idaresi'nin Ankara Cankaya’da Eskisehir Yolu Uzerinde, satisa ¢ikardigi 40.628
metrekarelik arazinin arsa satis karsihgi gelir paylasimi igin dizenlenen ihalede; ‘merkezi is
alanl’ imarl arazi i¢in arsa satigl karsihgi gelir paylasimi sézlesmesi yapiimis olup 997.500.000
TL+KDV satis toplam gelirinden (ASKSTG) yiiklenici tarafindan TOKI “ye (arsa sahibine) teklif
edilen. %25,1 satis payi gelir oranin (ASKSPGO) karsiligi 397.000.000-TL “Asgari Sirket Payi
Toplam Geliri (ASKSPTG)"+KDV" bedel 6deyecegini taahht etmistir. (y11:2011)

* 17.08.2015 tarihinde 2. oturumu tamamlanan, Emlak Konut GYO A.S. projelerinden “Ankara
Cankaya Cayyolu Arsa Satisi Karsihg Gelir Paylasimi Isi’nin sézlesmesi, Yiiklenici "YP Insaat
A.S.” ile 08.10.2015 tarihinde imzalanmistir. S6zlesmeye gore Arsa Satisi Karsihdi Satis Toplam
Geliri (ASKSTG): 545.454.545,00 TL Arsa Satisi Karsihdi Sirket Payl Toplam Geliri (ASKSPTG):
180.000.000,00 TL Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payi Gelir Orani: %33'dir.

* Emlak Konut GYO A.S." nin acikladigi, Ankara Cankaya Muihye Arsa Satigi Karsiigr Gelir
Paylasimi isi ihalesi' nin 22.04.2015 tarihinde Yapilan 2.0Oturumuna (Pazarlik - Agik Artirma
Bolimu) katilan istekliler ve yazili nihai mali teklifleri incelendiginde verilen tim tekliflerde Arsa
Satisi Karsihgi Sirket Payi Gelir Oraninin % 40 oldugu gérilmustar.

Yukarida bahsi gegen sbzlesme alanlari, konumlari, nitelikleri g6z 6niinde bulundurularak
degerleme konusu parseller icin ©6ngoérulen proje igin hasilat oraninin %35 olabilecegi
ongorulmustur.
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Degerleme konusu taginmazlarin imar kosullari "2.3.1. imar Dumuna liskin Veriler" basliginda
detayl olarak anlatilmigtir. Degerleme konusu tasinmazlarin askida bulunan parselasyon planinda
tek bir parsel olarak dngoérilmesi nedeni ile nakit akisi tablolari toplam alan Gzerinden yapilmistir.
Ankara BlylUksehir Belediyesi'ndeki gorevliden sifahi olarak alinan onaylanacagi varsayilan imarl
arsa ve KOP arsa alanlari asagidaki gibidir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

ATAKULE GYO A.S. ;
ADA/PARSEL HISSESINE DUSEN TAPU KONUT IMARLI KOP ALANI
ARSA ALANI
ALANI
0/519 11.200,00 m? 6.256,53 m? 197,96 m?
0/711 3.333,33 m? 1.862,05 m? 665,14 m?
0/808 700,00 m? 391,03 m? 41,57 m?
0/809 2.470,00 m? 1.379,79 m? 146,69 m?
TOPLAM 17.703,33 m? 9.889,40 m? 1.051,36 m?

1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda parseller Emsal=1.40, konut imarlidir. Toplam Emsal
Alani= (9.889,40 m? x 1.40) 13.845,16 m? olarak hesaplanmistir. Yaklasik % 15 oraninda da
emsal ingat alani disinda ortak alanlardan da satilabilir alan olabilecegi disunulerek parsel
Uzerinde insa edilebilecek yapilarin toplam satisa esas alani 15.921,93 m? olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlar igin yatirim sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 donem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
turlerinde Unitelerin 1.dénemde %20’ sinin , 2.dénemde %35' inin 3.dénemde ise %45' inin
satiglarinin gergeklesecegi, varsayilimistir.

Konutlarin satig birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 3.000.-TL/M? ile gergeklesecedi, izleyen
yillarda %5 oraninda artacagi varsayiimistir.

indirgeme orani %14 olarak kabul edilmistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller tizerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 oldugu , bu oran Uzerinden elde edilen dederin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul
edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 80 ' inin buglnku arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan
projelerde ortalama %15- 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistirilmis arsa degerinin
bugiinkl arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsaylimistir.

Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
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ARSAiGiN PROJE GELi$TiRME HESAPLARI
imarl Arsa Alani 9.889,40m?| Emsal / KAKS 1,40
Toplam Emsal Ingaat Alani 13.845,16m?2 Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger llaveler orani 0,15 100% 0%
Satisa Esas ingaat Alani 15.921,93m? 15.921,93m? 0,00m?

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?2) 15.921,93

1.donem 2.donem 3.donem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Oram (Konut) 20,00% 35,00% 45,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 3.184 5.573 7.165 15.922
Ortalama Birim Satis Fyati (Konut) 3.000 3.150 3.308
Satis Geliri (Konut) 9.553.160 17.553.932 23.697.809
Satis Gelirleri ( Toplam ) 9.553.160 TL 17.553.932 TL 23.697.809 TL 50.804.901 TL
Nakit Akim 9.553.160 TL 17.553.932 TL 23.697.809 TL 50.804.901 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 38.251.001 TL 37.882.492 TL 37.519.557 TL
INDIRGEME ORANI S ,0 . 1,% B - - ,50
Hasilat Paylagimi Orani 35%
Gelisgtirilmis Arsa Degeri (TL) 13.258.872
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 10.607.098

Yapilan proje gelistirme tablosunda 4 adet parselin buglnki toplam degeri ~10.607.098.-TL olarak
hesaplanmigtir. Atakule GYO A.S. miilkiyetindeki parseller icin Gelir indirgeme Yaklagimina gére
hesaplanan birim m? degeri;

Bugunkii Arsa Degeri . Ata_kule ?YO AS. Birim M? Degeri
(TL) Hissesine Diigsen Toplam (TL/m?)
Parsel Alani
10.607.098 17.703,33 m? 599
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Parsel Gzerinde parselasyonlarinin yapilarak, konut fonksiyonlu yapilar ingaa edilmesinin en etkili
kullanim sekli olacagdi dustunulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerler arasinda farkhlik oldugu goériimektedir. Gelir yonteminde parselin yapilasma
haklarina iliskin varsayimlar ve belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar
Uzerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi
ihtimali g6z6ninde bulundurularak ve emsal karsilastirma yaklasimi yonteminde ise arsa
degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine
varilmasi nedeni ile sonug bélumune tasinmaz icin emsal karsilastirma yaklasimi ydontemi ile
elde edilen deg@erin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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m  Emsal Karsilastirma ( Piyasa ) Yaklagimi Yontemine gore;

4 ADET PARSELIN ATAKULE GYO A.S. HISSESINE
DUSEN TOPLAM DEGERI 9.294.250,00 TL

(TL)
4 ADET PARSELIN ATAKULE GYO A.S. HISSESINE
DUSEN TOPLAM DEGERI 3.190.830,13 $
(USD)

s Gelir indirgeme yaklagimina gore;

4 ADET PARSELIN ATAKULE GYO A.S. HISSESINE
DUSEN TOPLAM DEGERI 10.607.000,00 TL

(TL)
4 ADET PARSELIN ATAKULE GYO A.S. HISSESINE
DUSEN TOPLAM DEGERI 3.641.513,32 $
(USD)

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigtir. Bu nedenle parsellerin tarla/bahge
degderi dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

6.5.2 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
direkt olarak kullanilmamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akigi ydénteminde
varsayimsal olarak hasilat paylagimi 6ngorulmugtar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazlarin niteligi tarla/bahge olup, lizerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek
yap! bulunmamaktadir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi tarla/bahc¢e olup, bélgede emsal olabilecek kiralk tarlaya rastlanmamistir.
Kira degeri analizi yapiimamigtir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda

" Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.6

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazlarin (izerinde mevcutta yap!
bulunmamaktadir. Tarla/bahge niteliginde olan tasinmazlarin fiili durumu da bu niteligine
uygundur. Tasinmaz Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (a) ve (r) bendlerinde belirtilen hikimler ¢ercevesinde tasinmazin "arazi" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

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

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu parsellerin Atakule GYO' ya ait olan hisselerinin

30.12.2015 tarihli toplam degeri igin ;
9.294.250 .-TL
(Dokuz Milyon iki Yiiz Doksan Dért Bin iki Yiiz Elli Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;

10.967.215 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZLARIN ATAKULE GYO' YA AIT HISSELERININ TOPLAM DEGERI
TL uUSD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
9.294.250 3.190.830 2.919.690 10.967.215
1USD = 2,9128 -TL 30.12.2015 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

1EURO= 3,1833 .-TL 30.12.2015 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ahmet Ozgiin HERGUL Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402487 Lisans No: 401732

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

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

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

Bu rapor, hicbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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