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GAYRIMENKLL DECGERLEME

Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
Arjantin Caddesi No: 28 G.O.P. - Cankaya / Ankara

Sayin Saldiray SOKMEN,

Talebiniz dogrultusunda Gankaya’da konumlu olan “5 Adet Bagimsiz Béliim”iin pazar degerine ydnelik
2017REVB344 no.lu degerleme c¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu taginmazlar, 584,00 m? alana
sahip 4431 ada, 31 parsel iizerinde yer alan 5 bagimsiz boliimden olusmaktadir. Taginmazlarin pazar degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve
kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2017

Pazar Degeri (KDV Harig) 8.270.000 TL Sekizmilyonikiyiizyetmisbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 9.183.600 TL Dokuzmilyonyiizsekseniicbinaltiyiiz-TL
Kira Degeri (KDV Harig) 44,994 TL Kirkdortbindokuzyiizdoksandort-TL
Kira Degeri (KDV Dabhil) 49.765 TL Kirkdokuzbinyediyiizaltmisbes-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmigtir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
28.01.2017 tarihli sozlesmeye istinaden hazirlanmigtir. Raporun sozlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da bagka bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Caligmaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilanmzla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Muhammed Said YILMAZ

Bilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisansg/nog 402484 ,ésans no: 400@1%“/
RAPOR NO: 2017REVB344 RAPOR TARIHI: 29.12.201?9}/
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlan beyan ederiz;

v Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

v' Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugunu,

<

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir béliimine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigini,

T T

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

‘\

Degerleme calismasinin gergeklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir gikar catismasi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden deneyimi
oldugunu,

v Degerleme uzmanimin, miilkd kisisel olarak denetledigini,

v Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazrlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigin,

v Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tamimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

v Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullanilmak izere hazirlanmamig olup Uluslararas
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

v Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin gevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

v Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu tir bir sorun

varsa dahi bu sorunlarin ¢oziileceginin varsayildigini,

v" Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iiretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.

RAPOR NO: 2017REVB344 RAPOR TARIHI: 29.12.2017 /—
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Yonetici Ozeti

GAYRIMENKULLERIN ACIK Gaziosmanpasa Mahallesi Borazan Sokak No:7 /1, 2,3,4ve5

ADRESI Cankaya / Ankara
GAYRIMENKULLERIN Degerleme konusu tasinmazlar bagimsiz boliim olarak kullamilacaktir,
KULLANIMI

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 4431 ada, 31 parsel no.lu

TAPU KAYIT BILGILER ana tasinmazda konumlu olan 1, 2, 3, 4 ve 5 no.lu bagimsiz béliimler

Degerleme konusu 4431 ada, 31 parsel Cankaya Belediyesi'nin 23.03.1976 giin
ve 31 sayil karari ile uygun gorillmis ve Bakanhgin 26.04.1976 giin ve
06011322822/4305 sayili yazist ile onaylanmis “1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda olup yapilasma kosullar asagidaki

iMAR DURUMU sekildedir.
s Ayrik nizam,

» 4 kat (bodrum harig),

» Cekme Mesafeleri: Yola bakan cepheden 5,00 m yan cephelerden 3,00 m'dir.

BZEL VARSAYIMLAR Degerleme calismasi kapsaminda, konu tasinmazlara yonelik herhangi bir 6zel
varsayim bulunmamaktadir.

KISITLAMALAR Degerleme calismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama ya da
calismayi olumsuz kilan etken bulunmamaktadir.

Bu degerleme raporu, tasinmazlanin GYO kapsaminda portfoyde yer alan

gayrimenkuller olmasi nedeni ile hazirlanmgtir.
DEGERLEMENIN AMACI
Konu rapor teminat amagh islemlerde kullanilmak tzere hazirlanmamis olup

Uluslararasi Degerleme Standartlari'na goére tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme

EN VERIMLI VE EN iYi konusu ana taginmazin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki
KULLANIMI lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut ve Ticari” amach
kullanimidir.
DEGERLEME TARIHI 26.12.2017
RAPOR TARIHi 29.12.2017
8.270.000 TL
DEGERI (KD
LAZAR RI (KDV HARIC) Sekizmilyonikiyiizyetmisbin-TL
9.183.600TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) Dokuzmilyonyiizsekseniicbinaltiyiiz-TL
44,994 TL
GE
KIRA DEGERI (KDV HARIC) Kirkddrtbindokuzylizdoksandort-TL
49,765 TL

KIRA DEGERI (KDV DAHIL) Kirkdokuzbinyediyiizaltmisbes-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanlamaz.

RAPOR NO: 2017REVB344 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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Boliim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.$. igin sirketimiz tarafindan 29.12.2017
tarihinde, 2017REVB344 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Gankaya ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 4431 ada, 31 parsel no.lu ana tasinmaz
lizerinde yer alan 5 adet bagimsiz bdlimiin 29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlani kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye
Piyasasi mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanmigtir.

Konu degerleme calismasi; tasinmazlarin GYO kapsaminda portfdyde yer alan gayrimenkuller olmas) nedeni
ile hazirlanmistir,

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge BELLLER
OzCAM(Lisans No: 400512) kontroliinde, Degerleme Uzmani (Lisans No: 402484) Bilge KALYONCU
tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Muhammed SAID YILMAZ yardim
etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amagh olarak verilmistir.

1.4 Degierleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 26.12.2017 tarihinde calismalara baslamig ve
29.12.2017 degerleme tarihi itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu stirede gayrimenkullerin mahallinde ve
ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.$. arasinda taraflarin hak ve
yiktmldliklerini  belirleyen 28.01.2017 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmigtir.

1.6 Degerleme Calismasim Olumsuz Yonde Etkileyen Faktdrler

Degerleme galismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 28.01.2017 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; , Gankaya ilgesi, Gaziosmanpasa
Mahallesi, 4431 ada, 31 parsel no.lu ana taginmaz lzerinde yer alan 5 adet bagimsiz bolimiin 29.12.2017
tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Bununla birlikte degerleme calismasi sirasinda misteri talebi dogrultusunda konu tasinmazlara sigortaya
esas bina degeri takdir edilmistir.

RAPOR NO: 2017REVB344 RAPOR TARIHI; 29.12.2017
GizLipl
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlarla ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha onceki tarihlerde hazirlanmig raporlar agagidaki tabloda belirtilmistir.

Rapor Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Haric Toplam Degeri
()
Rapor 1 22.09.2017 2012REVB196 Bilge KALYONCU 7.960.000 *

Ozan KOLCUOGLU

*Konu deger tasinmazlarin %95,00 insaat bitmislik oranina gore tespit edilen degerdir.

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayiri Sokak No.1, Findikli — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan ig ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazis
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir,

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baglh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yénetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1SO 9001:2008
Kalite Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, 28.01.2017 tarihli sozlesmeye istinaden 100. Yil Mahallesi Kuleli Caddesi No:5 / 3-4
G.O.P. - Cankaya / Ankara adresinde; 01.10.2017 tarihi itibariyle Arjantin Caddesi No: 28 G.O.P. - Cankaya
/ Ankara adresinde faaliyet gésteren Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.$. icin hazirlanmigtir.

RAPOR NO: 2017REVB344 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
GizLIpl
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Bolim 2
Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Tiirkiye nifusu
79.814.871 kisidir. 2016 yilinda Tirkiye'de ikamet
eden niifus bir onceki yila gore 1.073.818 kisi (%
1,35 oraninda) artmistir. Nofusun % 50,2'sini
(40.043.650 kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.771.221
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki
biiyiiklGgiiniin ise son bes yilda ortalama 3,58
oldugu gorilmustdr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Tlrkiye igin yas grubuna gore niifus dagiimi ve
egitim durumu gosterilmistir.

%&m}

Ankara

| 0-14 yas grubu kigi sayisi
| 15-29 yas grubu kigi sayis)
m 30-44 yas grubu kisl sayis
B 45-59 yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
75+ yas grubu kisi sayist

TUIK, 2016

80.000.000

78.000.000

76.000.000

74.000.000

72.000.000

70.000.000

2016 yilinda, Tirkiye niifusunun % 6,70'inin ikamet ettigi
Ankara, 5.346.518 kisi ile en gok niifusa sahip olan 2. il
olmustur. Ankara nifusu, 2016 yilinda binde 14,40
oraninda artig géstermistir. Hane halk biiytikliginin ise

son bes yilda ortalama 3,52 oldugu goriilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
istanbul ili icin yas grubuna gére nifus dagihimi ve egitim

durumu gasterilmistir.

m0-14 yas grubu kisi sayiss
3 'z m 15-29 yag grubu kisi sayis)
W 30-44 yas grubu kisi sayis
W 45-59 yas grubu kigi sayisi
m 60-74 yas grubu kisi sayisi
m 75+ yas grubu kigi sayis|

TUlK,2016

RAPOR NO: 2017REVE344
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2015

2012 2013

m Okuma-Yazma Bilmeyen
o itkokul Mezunu
| ilkdgratim Mezunu
W Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
M Lise veya Dengi Okul Mezunu
W Yilksekokul veya Fakillte Mezunu
W Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen
TUIK,2015°*

-

m Ankara Nufusu

m Okuma-Yazma Bilmeyen

| ilkokul Mezunu

| [lkogretim Mezunu

W Ortackul veya Dengi Okul Mezunu

MW Lise veya Dengi Okul Mezunu

B Yilksekokul veya Fakulte Mezunu

W Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen

TUIK,2016*

RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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2.2 Ekonomik Veriler!

Tiirkiye ekonomisi 2017’'nin Gglncli ceyreginde
gecen yilin ayni donemine gore %11,1 blylimastdr.
Harcamalar tarafindan  bakildiginda  Gglinci
ceyrekte hanehalki talebindeki %11,7 artig
biiyimenin itici glici olmustur. ilaveten insaat
yatinmlarindaki %12 ve makine-techizattaki %15,3
artislanin  destekledigi sabit sermaye olusumu
%12,4 artis gostermistir. Uretim tarafindan
bakildiginda finans harig tim sektérlerde pozitif bir
tablo goriilmiigtiir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindinlmis veriye gére 2017 yili ikinci geyreginde
bir énceki ceyrege gore GSYiH'de %1,2 gibi artig

Ceyreklere Gore Blyiime (%)

11,1%

olmustur. Eylil 2017 sonu itibariyla Tirkiye ekonomisinin’ buyiikliga 2,9 trilyon Tl'ye (844 milyar ABD

dolari) ulagmistir.

Kasim’da TUFE’nin %1,49 artmasi ve gegen yilin
ayni ayindaki %0,52'nin seriden gikmasiyla, yillik
enflasyon %11,90'dan %12,98’e yiikselmistir.
Gidadaki %2,11, giyimdeki %3,77 yikselisler yukar
yonlii etki yaparken, uluslararasi piyasalardaki
petroliin yikselisi ve kur artigiyla ulagtirmada %2
artis enflasyonun sert yiikselisinde etkili olan diger
faktorlerdir. Enerji ve gida hari¢ olan gekirdek
rakamin %12,08 gibi son 13 yilin en vyiksek
seviyesinde olmasi, enflasyonda yukar ydnlii

6 Konut Satiglan

fhin ayni ayina gare degisim

(gecen y degisim, 9
III“' Lol I” L1
0 l| | I I"I

%)

A

Konut Fiyat Degigimi
yillik,.86)

1TSKBA.S.
RAPOR NO: 2017REVB344

Enflasyon (%)

14%
12%
10%
8%
6%
at;{l
2%
%

Oca Mar May Tem Eyl Kas Oca Mar May Tem Eyl Kas

16 17

risklerin' devam ettigini gostermektedir.

Ekim’de toplam konut satislan gegen yilin ayni
ayina gore %5,7 gerilemistir. Eylil ayinda vergi
diizenlemeleri 6ncesinde talebin 6ne gekilmesinden
kaynaklanan yiksek artigin ardindan Ekim’de disiis
beklentisi bulunuyordu. Ancak ipotekli satiglardaki
%19,8 gibi ylksek dists, faizlerdeki yikseligin
olumsuz yansimasi olarak gérilebilir. On ayhk konut
satiglar %8,2 artisla 1.153.610 adet olmustur.

Konut fiyat endeksinin yillik artisi ise Eyliil'de
%11,3'ten %11,1'e gerilemistir. 2017 yil boyunca
ivme kaybeden yillik konut fiyat artigi, %11,1 ile
2013 yilindan bu yana gergeklesen en diisiik arti
orani olmustur. Agustos ayi konut fiyat artisi ile
yilbag itibariyle ilk 9 aylik fiyat artig orani %8,90
olarak gerceklegsmistir. Bununla birlikte konut
kredisi hacmi ise gecen aya gbre %0,85 artigla yilin
en disiik artig oranini kaydederek Ekim ayi itibariyla
188,28 milyar TL seviyesine ulagmistir,

RAPOR TARIHI: 29.12.2017
GizLip
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Boliim 3
Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

K S S Ankam IR =
LI R T Cankaya

_Mahallesi ___ Gaziosmanpasa

L bl s BN

Sokagi = L = BT e

0 e S e i

AdaNo S 131 e
ZPansalNoliE e I 31

~ Ana Gayrimenkuliin Niteligi 5 Katli Betonarme Mesken Ofis ve Isyeri ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz él¢iimii 584,00 m?

Kat miilkiyeti listesi asadgidaki gibidir:

BAGIMSIZ
BAGIMSIZ BOLUM NO BOLUM MALIKI HISSESI
NITELIGI

ADA

PARSEL

) T Atakule Gayrimenkul
1 No.lu Bagimsiz Baliim Konut 1. Normal Kat | 139/584 Yatinm Ortakiigl A.S. Tam
2 No.lu Bagimsiz Bslim Konut 2, Norivial Kt | zaoyses| Aiule Gavimeniul Tam
aisi Yatirim Ortakligi A.S.
ADA 31 | 3 No.lu Bagimsiz Bslim Konut 3, Normal kit | tagyses | APiuleGayrimenkul Tam
PARSEL Yatinim Ortakligi A.S.
i Z Atakule Gayrimenkul
4 No.lu Bagimsiz Béliim Konut 1. Bodrum Kat | 62/584 Yatinm Ortakli@ AS. Tam
% sai = ; Atakule Gayrimenkul
5 No.lu Bagimsiz Bolim Diikkan Zemin Kat 103/584 Yatirim Ortaklig AS. Tam

* Dederleme konusu ana tasinmoz 18.12.2017 tarih, 93413 yevmiye ile “Arsa” vasifli iken “5 Kath
Betonarme Mesken Ofis ve Isyeri ve Arsasi” vasifli olmustur.

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkullerin miilkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar iizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Cankaya Tapu Miidirligi'nden alinan 20.12.2017 tarih, saat: 14:09 itibariyle alinan onayl takyidat
belgesine gore degerleme konusu taginmazlar tzerinde agagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Yonetim Plani: 26/05/2017 (Baslama Tarih: 07.07.2017, Bitis Tarih: 07.07.2017 - Siire:) (10.07.2017
tarih, 51986 yevmiye)

e KM’ne gevrilmistir. (18.12.2017 tarih, 93413 yevmiye)
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

o Diger irtifak Hakki: 4431 ada 38 parsel lehine 31 parsel aleyhine 188,12 m? sahada otopark ve gegis
icin irtifak hakki kurulmustur. (Malik/ Lehdar: Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S.)(Baslama
Tarih: 29.12.2014, Bitig Tarih: 05.12.2113 — Siire 99 Yil) (29.12.2014 tarih, 78225 yevmiye)
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Degerleme Konusu Gayrimenkuller ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goriis:

Degerleme konusu taginmazlar tizerinde 4431 ada, 38 parsel lehine 188,12 m? sahada otopark ve gecis icin
irtifak hakki bulunmaktadir. S6z konusu irtifak hakki 29.12.2014 tarihinde baglamakta olup 99 yil sire ile
05.12.2113 tarihine kadar gecerlidir. irtifak hakki sebebiyle 4431 ada 38 parsel {izerinde bulunan binanin
otoparkina gegis 4431 ada 31 parsel {izerinde yer alan binanin otopark alanindan saglanacaktir. 56z konusu
parsel iizerinden diger parsele gegis irtifak hakki niteliginde olup Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi’nin birinci fikrasinin ( c)ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde
ilgili irtifak hakkinin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriig:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iligkin bir simrlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlanmin, taginmazlarnin degerine etkisi
bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

Ankara ili, Cankaya Tapu Miidiirligi’'nde yapilan incelemelere gore degerleme konusu 4431 ada, 31 no.lu
parsel izerinde yer alan 1, 2, 3, 4 ve 5 bagimsiz bolim no.lu taginmazlara ait son 3 yilik dénemde
gerceklesen alim satim ve terkin islemlerine konu olmamistir.

3.4 Gayrimenkullerin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yonetmelikleri, arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yonetmeliklerini
incelerken, tim giincel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlar, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir.

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliigii'nde 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucu
edililen bilgilere ve ekte yer alan 26.07.2017 tarihli onayli imar durum belgesine gére degerleme konusu
ana tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli Gankaya Belediyesi Uygulama imar Plani
Plan Onay tarihi: 26.04.1976

Lejandi: Konut Alani

Yapilasma kosullari;

s Ayrik nizam,

¢ 4 kat (bodrum harig),

o Cekme Mesafeleri: Yola bakan cepheden 5,00 m yan cephelerden 3,00 m'dir.
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CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
Cankaya Imar ve Schircilik Midarldga
prLEDIvES] ANKARA

Sayr  :53849070-310.01.03
Konu : 4431 Ada 31 ve 38 Parseller

Sayin MUHAMMED SAID YILMAZ
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ariziye Mah. Piyade Sok, No:3 B Blok 7
Cankaya/ ANKARA

ligi  Modirlagimiz cvragana 17/07/2017 tarth ve 57780 say: ile Kayth dilekgeniz

figi'de kayith dilekgbde Gaziosmanpaga [Mahallesi 4431 ada|31 ve 38 parsclicrin imar i
durumuna ve son 3 wilda imar durumunda defisiklik olup olmadipina dair bilgi talep
edilmektedir,

Yapilan incelemede;

L 4431 ada 31 ve 38 parsellerin 1/5000 di¢ekli Kat Rejim Planfaninda 4 Katht Konut Alam
kullansminda kaldifh,

- 31 sayth parselin 09.04.1952 tarih ve 148 sayih karar ile 3 ve 4 sayth parsellerin tevhid
edilmesi ile olugtufiu, yapilagma kogullanmn Aynk Nizam 4 kat oldufu, dn bahge gekme
mesafesinin § metre, yan balige cekme mesafelerinin ise 3'er metre olarak belirlendigi,

- 38 sayih parselin Cankaya Belediye Enciimeninin 28.12.1989 tarih ve 3194 sayih karan
ile 14 ve 15 sayih parsellerin tevhid edilmesi ile olugtupu, yapilagma kogullannin Blok Nizam 4
kat oldufty, 38 sayili parsel lehine 31 parsel aleyhine 188.12 m2'lik otopark ve gegig igin irtifak
hakks kuruldugu,

- Son 3 yil iginde s&z konusu parsellerin imar durumunda herhangi bir degigiklik
olmadif1, hususlan tespit edilmigtir,

Bilgilerinize rica ederim.

E-imzah
Nejla ERTOGRUL
fmar ve Schircilik Midiir V.

Ek:
1- 1/5000 @lgekli kat rejim plam 6m. (1 sayfa)
2- parsclasyon plans 6m. (2 say(a)

__ Esrala Dedretamak lgis: krtpy:/doprulama cankayn bed t1en Visian, / rubesma sepa TV BEEP ISV
Adees Ziys ksl Cad. Na 11 A-1 Blok Kat 2 Kariley | Ank=a tig g1a - Ayys Orem GUNDLUZ
Telefun 0112 450 89 00 Fals01 (2 250 90 5§ Uavass: Schir Planain
Elltremil A www cambeya belir

. - - s = - -

Konu _ang_tasinmaza_ait_onayli imar durumu miisteri tarafindan tarafimiza iletilmistir. ilgili_belediyede
vapilan arastirmalar neticesinde_ana_tasinmazin_imar _durumu ve yapilasma kosullari gérsel olarak
incelenmis olup dodruludu teyit edilmistir.
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v" Ruhsat ve izinler:

Cankaya Belediyesi ve Cankaya Tapu Mudirligi’'nde 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemelere gdre
degerleme konusu taginmazlara ait yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

e 4431 ada, 31 no.lu parsel igin, 22.04.2015 tarih, 2.806,69 m? kapali alan igin hazirlanmig “Onayh Mimari
Proje” bulunmaktadir.

e 4431 ada, 31 no.lu parsel igin, 30.12.2015 tarih, 502/15 numarali, 2.806,69 m? kapal alanli “5 adet
bagimsiz bolim (818,41 m? mesken, 180,15 m? ofis ve isyeri ve 1808,13 m? ortak alan)” igin verilmis
yeni yapi amach “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e 4431 ada, 31 parsel igin, 15.12.2015 tarih, 77/15 numaral, iksa amagh verilmis “Yapi Ruhsat”
bulunmaktadir.

e 4431 ada, 31 no.lu parsel igin, 13.11.2017 tarih, 637 numarali, 2.806,69 m? kapali alanl “5 adet bagimsiz
bolim (818,41 m? mesken, 180,15 m? ofis ve isyeri ve 1808,13 m? ortak alan)” icin verilmig yeni yap!
amagch “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadr.

Mimari Proje Yapi Ruhsati Yapi Kullanma lziﬂ Belgesi

Ada Par ~ Tarh  Alan(m®) = Tarh Alan (m?) Tarih ~ Alan(m?)
15.12.2015 5 '
4431 fa,amarsel [ 22.04.2015 | _E.BUE,GS 0122055 | 280689 13.11.2017 2.806,69 ]

v’ Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Mustafa Kemal Mah. 2140. Cad. No: 18 ic Kapi No: 1 Cankaya / ANKARA adresinde faaliyet
gosteren 4010312276 vergi numaral Gokdem Yapi Denetim Hiz. Ltd. $ti. tarafindan yapilmaktadir.

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

Degerleme konusu ana tasinmazin, son ig yil igerisinde imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapilmamustir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriig

Yapilan incelemeye gére taginmazlara iliskin; 4431 ada, 31 no.lu parsel iizerinde yer alan binanin 22.04.2015
tarihli “Mimari Proje”; 30.12.2015 tarih, 502/15 no.lu “Yapt Ruhsati” ve 13.11.2017 tarih 637 no.lu "Yapi
Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Taginmazlar 18.12.2017 tarihinde kat miikiyetine gegmistir. S6z konusu
taginmazlar yapi kullanma izin belgesine sahip olup kat miilkiyetine gecerek yasal siireci tamamlamigtir.
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Bolum 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin acik adresi: Gaziosmanpasa Mahallesi Borazan Sokak No:7 / 1, 2, 3, 4 ve 5 Cankaya /
Ankara

Degerleme konusu taginmazlar 4431 ada no.lu 31 parsel Uzerinde yer almaktadir. Degerleme konusu
taginmazlarin bulundugu parsel Borazan Sokak'a cephelidir. Borazan sokak Ankara’'nin merkezi
noktalarindan Gaziosmanpasa Mahallesi sinirlari igerisinde Arjantin Caddesi ve Iran Caddesi’'ne paralel
konumdadir. Ticaret ve Hizmet Sektdrlerine ait firmalar ve isletmeler Kizilay istikametinden gelen Atatiirk
Bulvari, Tunali Hilmi Caddesi, iran Caddesi, Arjantin Caddesi ve Filistin Caddesi (izerinde yer segimi
yapmakta olup bélge giinimiizde bu Gnemini devam ettirmektedir. Bolgede elcilik binalar, oteller, isyeri,
holding binalar, konut alanlari, magaza ve restoranlar yer almaktadir.

Atatiirk
Bulvari

.- \I'\ﬂ.l

iy _ Sheraton Otel
Cinnah ) 3 _ ; : -
Caddesi i a ALY

Arjantin Caddesi =y .

Degerleme
Konusu
Taginmazlann
Yaklagik
Konumu :
E

Konu tasinmazlarin yer aldigi bélgede yapilagma eskidir. Eski binalarda konut niteliginde olan bagimsiz
baliimler ofis olarak kullanilmakta; yeni yapilan binalarda bagimsiz béliimler ofis kullammina uygun
projelendirilmektedir,
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Sheratone B

\
Nenehatun

Caddesi

Degerlem
s 2 ¢ u
Segmenler R BV 4 A
Parki '
Yaklasik
Konumu

Atatiirk
Bulvan

[ 13
Biyukel
ciligi

Bazi Onemli Merkezlere Uzakhklar;

Yer Mesafe
iran Caddesi 0,70 km
Atatlirk Bulvari 1,00 km
Kizilay 3,30 km
R
i
4431 ada,
31 parsel
?
.‘\‘
R
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Bolum 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tammi

Degerleme konusu taginmazlar; Gaziosmanpasa Mahallesi 4431 ada 31 parsel no.lu ana taginmaz dzerinde
Borazan Sokak No:7 /1, 2,3, 4 ve 5 Gankaya / Ankara adresinde yer almaktadir.

Soz konusu ana tasinmaz topografik agidan egimli, geometrik agidan ise dértgen sekline sahiptir. Ana
tasinmaz 4431 ada, 31 no.lu parselin, Borazan Sokak’a yaklasik 21,00 m cephesi bulunmaktadir. Degerleme
konusu tasinmazlarin bulundugu 4431 ada, 31 no.lu parsel Gzerinde komsu parseli olan 4431 ada 38 parsel
lehine yaklagik 188,12 m? alanda otopark ve gegis igin irtifak hakki tesis edilmistir. 4431 ada, 38 parsel
tizerinde yer alan binanin otoparkina degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel lzerinden gecis
saglanacaktir.

Degerleme konusu ana taginmazlar 4431 ada, 31 parsel (izerinde 4 bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat
olmak (izere toplam 8 kath bina bulunmaktadir. Tapu Mudurligi ve Cankaya Belediyesi’nde incelenen
numarataj ve mimari projesine gore s6z konusu binada 4., 3., ve 2. bodrum katlarda otopark ve ortak
kullanim alanlari yer almaktadir. 1. bodrum katta 4 no.lu bagimsiz bélim; zemin katta 5 no.lu bagimsiz
bélim: 1. normal katta 1 no.lu bagimsiz béliim; 2. normal katta 2 no.lu bagimsiz bolim ve 3. normal 3 no.lu
bagimsiz béliim yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 4431 ada, 31 parsel {izerinde yer alan binanin ingaati bitmig
olup s6z konusu binaya iliskin Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir.

Mevcut ve yasal durumda 4431 ada, 31 parsel Gizerinde yer alan binanin 4. bodrum kati otopark alanlar ve
rampa, merdiven alanlari, su deposu alanlar ve 4431 ada, 38 parsele gecis alani yer almaktadir. 3. bodrum
katta otopark alanlari ve rampa, merdiven alanlari, su deposu alanlari, kazan dairesi ve 4431 ada, 38 parsele
gecis alani yer almaktadir. 2. bodrum katta otopark alanlar ve rampa, merdiven alanlari, su deposu alanlari
yer almaktadir, 1. bodrum katta 4 no.lu bagimsiz bolim, elektrik saya¢ odasi, merdiven alanlari ve binaya ait
ortak depo alanlan yer almaktadir. Zemin katta 5 no.lu bagimsiz béliim, bina giris kapisi ve holli, merdiven
alanlari yer almaktadir. 1. normal katta 1 no.lu bagimsiz bolim ve merdiven alanlari yer almaktadir. 2.
normal katta 2 no.lu ve merdiven alanlar bagimsiz béliim yer almaktadir. 3. normal katta 3 no.lu bagimsiz
boliim ve merdiven alanlari yer almaktadir.

4 no.lu bagimsiz bdliim onayll mimari projesine gore 85,61 m? briit alana sahip olup ebeveyn odasi, yatak
odasi, giyinme odasi, banyo ve icerisinde mutfak nisi bulunan yagam alani yer almaktadir. S6z konusu
bagimsiz béliime ait i¢ duvarlar; ortak alanlar ile bagimsiz baliimi ayiran duvarlar mevcutta ériilmemis olup
shell&core teslim edilecegi belirtilmistir. 5 no.lu bagimsiz bélim onayh mimari projesine 180,15 m? briit
alana sahip olup diikkan alani ve WC alanlarindan olugmaktadir. 1 no.lu bagimsiz béliim onayh mimari
projesine gore yaklagik 243,24 m? brut alana sahip olup mutfak, ¢amagir odasi, 3 adet banyo, ebeveyn
odasl, yatak odasi, 2 adet giyinme odasi ve yagam alanindan olugmaktadir. 2 no.lu bagimsiz bolim onayli
mimari projesine gdre yaklasik 242,77 m? briit alana sahip olup mutfak, camasir odasi, 3 adet banyo,
ebeveyn odas, yatak odas, 2 adet giyinme odasi ve yagam alanindan olusmaktadir. 3 no.lu bagimsiz bélim
onayll mimari projesine gore yaklagik 246,79 m? briit alana sahip olup mutfak, camasir odasi, 3 adet banyo,
ebeveyn odasl, yatak odasi, 2 adet giyinme odasi ve yasam alanindan olusmaktadir.

RAPOR NO: 2017REVE344 RAPOR TARIHI: 29.12,2{]1;%
GlzLl

23



___19__@_ (5.l

AR sl IR

Yapilan tespitlerde 4., 3. ve 2. bodrum katlarda yer alan otopark alanlari mimari projeye uygun oldugu
gorilmiistir. Bagimsiz bélimlerin yer aldigi 1. bodrum kat, zemin kat, 1., 2. ve 3. normal katlarda yer alan
bagimsiz béliim ve ortak alanlari ayiran ve bagimsiz bolimlerin i¢ alanlarini ayiran i¢ duvarlar 6rilmemistir.
Stz konusu bagimsiz bélimlere ait ic duvarlar; ortak alanlar ile bagimsiz béliimi ayiran duvarlar mevcutta
oriilmemis olup shell&core teslim edilecegi belirtilmistir

Konu Bagimsiz Béliimlere Ait Alansal Dagilim Ozet Tablosu

BAGIMSIZ BOLUM BAGIMSIZ BOLUM BRUT

BAGIMSIZ BOLUM NO

NITELIGI ALAN (M?)
1. Normal Kat 1 No.lu Bagimsiz Bélim Konut 243,24
2.Normal Kat | 2 No.lu Bagimsiz Boliim Konut 242,77
3. Normal Kat | 3 No.lu Bagimsiz Bolim Konut 246,79
1. Bodrum Kat | 4 No.lu Bagimsiz Bélim Konut 85,61
Zemin Kat 5 No.lu Bagimsiz Bélim Diikkan 180,15
TOPLAM ' 998,56

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal ingaat Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme
insaat Nizami Ayrik Nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 8 kat (4 bodrum + zemin + 3 normal)
Bina Toplam Insaat Alani 2.806,68 m? (Yasal Durum)
Yasi 0
Dis Cephe Prekast ve Granit Cephe Kaplama
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi sistem
Havalandirma Sistemi Mevcut
Asansor Mevcut
Jenerator -
Yangin Merdiveni Mevcut
Park Yeri Mevcut (Kapali otopark)
_[lﬁer -

5.3 Degerleme Konusu Taginmazlarin i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde taginmazlarin asagida belirtilen i¢ mekan ingaat ve teknik &zelliklerine ait veriler dikkate
alinmstir,

Deger takdirinde taginmazlarin agagida belirtilen i¢ mekan ingaat ve teknik ozelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir. Tasinmazlarin ingaa siireci devam etmektedir.

IKuIIan-im Amact Konut ve Diikkan {Yasalg_l-_x_wrg_m; gére'}' Dl me W Tl
Alam 998,56 m* (Bagimsiz bolimlerin toplam briit alani) (Yasal DJrum]

Zemin Sap " ____ ) iy i
Duvar Kaba siva = — L _ o )
Tavan Beton B =
Aydinlatma - SR
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5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Borazan sokak Ankara’nin merkezi noktalarindan Gaziosmanpaga Mahallesi sinirlan icerisinde Arjantin
Caddesi ve iran Caddesi’'ne paralel konumdadir.

Ticaret ve Hizmet Sektérlerine ait firmalar ve isletmeler Kizilay istikametinden gelen Atatiirk Bulvar,
Tunali Hilmi Caddesi, iran Caddesi, Arjantin Caddesi ve Filistin Caddesi iizerinde yer se¢imi yapmakta
olup bélge giiniimiizde bu 6nemini devam ettirmektedir.

Bolgede elgilik binalari, oteller, isyeri, holding binalar, konut alanlar, magaza ve restoranlar yer
almaktadir.

Stz konusu ana taginmaz topografik agidan egimli, geometrik agidan ise dikdortgen sekline sahiptir.

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi 4431 ada, 31 parsel Arjantin Caddesi'ne yaklagik 200,00 m
uzaklikta olup Borazan Sokak’a yaklasik 21,00 m cephesi bulunmaktadir.

Ana tasinmaz iizerinde 4431 ada, 38 parsel lehine, 4431 ada, 31 parsel aleyhine; 4431 ada, 31 parsel
lizerinde otopark ve gegisi igin irtifak hakki tesis edilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlar Shell&Core olarak satilacak ya da kiralanacaktir.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUGLU YANLAR

e S5z konusu tasinmazlar Ankara’nin merkezi ve prestijli yerlesim alani ierisinde yer almakta olup bélge cazibesini
halen korumaktadir.

s Soz konusu tasinmazlarin yer aldigi gayrimenkullerin otopark imkanlan bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu ana taginmazlardan 4431 ada, 38 parsel lehine, 4431 ada, 31 parsel aleyhine; 4431 ada, 31
parsel iizerinde otopark ve gegisi igin irtifak hakki tesis edilmistir.

e  Soz konusu parsel sokak cephelidir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu ana taginmaz konut ve ticari alanlarin yogun oldugu bir bélge yer almaktadir.

o Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bilgede eski yapilasma nedeni ile eski yapilarin sayisi cok miktarda
olup yeni ingaa edilen yapilarin sayisi azdir.

e Konu ana tasinmazin yakin cevresinde elcilik binalari, alisveris merkezi ve prestijli markalara ait oteller
bulunmaktadr.

X TEHDITLER

e Taginmazlarin tek kullaniciya kiraya verilmesi icin pazarlama stiresi ve kiraci bulma siireclerinin zaman alabilecegi
diistintilmektedir.
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BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIZI
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda g farkli degerleme yaklagmi bulunmaktadir. Bu
yaklagimlar sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her dg¢ yaklagimin
Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlan asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile kargilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, aym veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire dnce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz oniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu
bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait
islem garen veya teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklar yansitabilmek amaciyla, bagka islemlerden
saglanan fiyat bilgileri {izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlk ile diger
islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicimin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diisiiktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmas gereken deger esasina baglh
olarak, alternatif varligin maliyeti tizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana bashg altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yéntemler kullaniimakta olup bunlarin
timuniin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatinm amach gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak igin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tamimlanan nakit akiglan daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislar, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinmai icin getiriyi veya “verimi”; mulkii kendi kullanan bir
miilk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararas
Degerleme Standartlari’'na gore deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir;

e Alici ve satict makul ve mantikl hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday: saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkuliin satigi icin makul bir stire taninmigtir.
e (deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan tzerinden
gergeklestiriimektedir.

7.3 Degerlemede Kullamilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme galismasinda, yapilan pazar aragtirmalan dogrultusunda pazar yaklagimi ve gelir yaklagimi
(Direkt Kapitalizasyon Yéntemi) uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

Pazar Yaklasimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig ve Kira Orneklerinin Tammi ve Satig — Kiralama
Bedelleri ile Bunlarin Secilme Nedenleri

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal tegkil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulagilmistir.
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Satilik Ofis;
KARSILASTIRMA TABLOSU
S 2 Karstlagtinilabilir Gayrimenkuller
; A 1 2 3 4 5
' ' Birim Fiyat: (TL/m?) 4423 6538 10000 4333 3.864
| e | Pazarlik Payi 5% -5% -5% 0% 0%
- E <5  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
5 E % 1 Satis Kosullan 0% 0% 0% 0% 0%
. % i E . Yenileme Masraflan 25% 0% 0% 0% 25%
' | Piyasa Kosullarn 0% 0% 0% 0% 1%
. x  Konum 10%  20% 5% 10%  12%
. 25 Binavay/Kalitesi 25% 0% 0%  25%  25%
1 ’é E 1 Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
E 5 ’ Kullanim Alan 15% 0% 0% 20% 25%
29 Teslim Sekli 0%  -10%  -10%  -10%  -10%
F Konfor Kosullan 0% 0%  -20% 0% 0%
Diizeltilmis Deger
Kiralik Ofis;
KARSILASTIRMA TABLOSU
‘ Karactiar Et'menier Karsilastinlabilir Gayrimenkuller
? i 1 2 3 4 5
i | Birim Fiyati (TL/m?/ay) 24,00 46,60 50,00 3430 37,50
| . Pazarlik Pay: 5%  -10% -10%  -5% 0%
= = o | Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
5 :g% Kira Kosullar: 0% 0% 0% 0% 0%
-E % ﬁ | Yenileme Masraflar 20% 0% 0% 0% 10%
i Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0% 15%
& | Konum 25% 0% -15% -5% -15%
2 5 | BinaYag/Kalitesi 0% 0%  10%  10% 0%
’5‘ E _ Bulundugu Kat/Manzara 0%  15% 0% 0% 0%
g &  Kkullamim Alani 0% 5% 5%  10% 10%
& 8 | Teslim Sekli 0%  -10%  -10% -10%  -10%
5 | Konfor Kosullan 20% -5% 0% 10% 0%
Diizeltilmis Deger 37 44 41 37 40
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Satilik Diikkan;
KARSILASTIRMA TABLOSU

| e Karstlagtinlabilir Gayrimenkuller |
- RS el 2 3 4 551
" ' Birim Fiyati (TL /m?) 30.769 27.777 14.000 14.286  12.500
I: gl - Pazarhk Payi -5% -10% 0% -5% 0%
£ ;_:gl Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
2 = | sats Kogullan 5% 0%  15%  15% 0%
-g = 2 , Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 10% 20%
! ' Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0% 20%

= Konum 20%  -25%  -20%  10%  -30%

S g Bina Yas)/Kalitesi 0% 0% 15% 0% 0%

g5 | Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 10% 0%

% § | Kullamim Alani -25% 0% 5% -25% 5%

jud . Konfor Kosullar 0% -10% 0% 0% 15%

Diizeltilmis Deger 13.665 16.250 16.100 16310  16.200

Kiralik Diikkan;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastinilabilir Gayrimenkuller

|

Karsilastinlan Etmenler

1 2 3 4 5
| Birim Fiyati (TL/m?/ay) 64,00 81,67 47,14 79,00 62,50

k) Pazarlik Payi -5% -10% 0% -10% 0%

| %.; S Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
s E% Kira Kosullan 0% 0% 0% 0% 0%
. &~ 3  Yenileme Masraflari 15%  10%  25% 0% 0%
. Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0% 15%
5 _ | Konum 0%  -20%  -8%  -10%  -25%
§ % Bina Yas)/Kalitesi 0% 0% 0% 0%  20%

:E % ' Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
E35  Kullanim Alani 5% 8%  10% 5%  10%
g . Konfor Kosullan 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 66 71 60 75 75
RAPOR NO: 2017REVB344 RAPOR TARIHI: 29.12.20174
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v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmazlara deger takdir edilirken; taginmazin yasal ve teknik ozellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulagimi, cevre &zellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT
analizi ve iilkenin ekonomik durumu goz ondnde bulundurulmugtur.

Pazar yaklasiminda, aragtirmalar sonucu ulasilan emsallerin, taginmazlara gére olumlu olumsuz ozellikleri
degerlendirilmis, bblgede yapilan tiim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmazlar igin deger
takdiri agagidaki gibi yapiimistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Tasinmazlarin

Ada Parsel Bagimsiz Boliim Br';;:;a" Bi;;n:f[:ger Yaklagitk Degeri
(TL)

1 No.lu bagimsiz bélim 243,24 7.250 1.760.000

2 No.lu bagimsiz balim 242,77 7.000 1.700.000

443;’3?:;' Al 3 No.lu bagimsiz bélim 246,79 7.000 1.730.000
4 No.lu bagimsiz béliim 85,61 6.500 560.000

5 No.lu bagimsiz bolim 180,15 14.000 2.520.000

TOPLAM DEGERI 8.270.000

. TOPLAM YAKLASIKDEGERI _ 8.270.000

NOT: Dederleme konusu ana tasinmazin sigortaya esas dederi 2.352.006 TL'dir.

Gelir indirgeme Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin kiralama pazar arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni
bir yatinmeci agisindan gelir iireten miilkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin kargilastinlabilir miilklerin satig fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Taginmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formiiliinden yararlanilir.

e Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda iran Caddesi iizerinde yer alan konut niteligine sahip ofis
olarak kullanilan bagimsiz béliim 12.250 TL/m?/ay bedelle kiralanmig, 2.100.000 TL bedelle satiliktir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 12.250 TL / Ay / 2.100.000 = 0,07

56z konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgedeki emsal aragtirmasina gére kira degerlerinin ofisler igin
40,00 - 45,00 TL/ay, Kapitalizasyon orani % 7 olarak kabul edilmistir.

- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Arjantin Caddesi iizerinde yer alan dikkan niteligindeki
254,00 m? alana sahip bagimsiz béliim 20.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Bélgede yapilan argtirmalarda soz
konusu gayrimenkliin bedelle satiimig, 4.000.000 TL bedelle satilabilecegi bilgisine ulagilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 20.000 TL / Ay / 4.000.000 = 0,06

S8z konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin diikkanlar igin
60,00-65,00 TL/ay, Kapitalizasyon orant % 6,0 olarak kabul edilmistir.

RAPOR NO: 2017REVB344 RAPOR TARIHI: 29.12.2017(’
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Gayrimenkullerden elde edilebilecegi éngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore
degeri agagidaki gibi takdir edilmistir,

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Briit Alami Birim Degeri Kira Degeri Kap. Orani Tayomaziana

Ada Parsel Bagimsiz Bdliim Degarl
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (1L)
1Nolubagimsiz = 404 42 10.216,08 7,00% 1.751.328
boliim
2 NO.Il.i tiagtmsu 242,77 41 9.953,57 7,00% 1.706.326
boliim
4431 Ada, 3 N0.|l..l. |:.I.Elgll“l15IZ 246,79 41 10.118,39 7,00% 1.734.581
38 Parsel bélim
4 ND.|L.II l?.aglnulz 85,61 35 2.996,35 7,00% 513.660
baliim
5 Nu.ll.la. t.i_aglmsu 180,15 65 11.709,75 6,00% 2.341.950
bolim

TOPLAM DEGERI 8.047.845
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 8.050.000

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme calismasinda indirgenmis Nakit Akisi Yontemi uygulanmamistir.
e Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Bu degerleme calismasinda taginmazlara ait onayli mimari proje, yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi ve
ekleri bulundugu ve mevcut durumda da bu onayh belgelerine uygun olarak inga edilmis bir bina bulundugu
icin herhangi bir varsayimda bulunulmamstir.

e Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilhig Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari
Bu degerleme calismasinda hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemleri kullaniimamisgtir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu ana tasinmazin en
verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut
ve Ticaret” amach kullammidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme caligmast icin hazirlanmamigtir.

7.6 Miisterek veya Béliinmiig Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin ayr ayri bagimsiz bdlimler bazinda
degerlerinin tespiti yapilmistir. Tim bagimsiz bélimler “Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhg AS$.”
miilkiyetindedir. Taginmazlar 18.12.2017 tarihinde kat mikiyetine gegmistir. 56z konusu taginmazlar yap!
kullanma izin belgesine sahip olup kat miilkiyetine gecerek yasal siireci tamamlamigtir.

RAPOR NO: 2017REVB344 RAPOR TARIHI: 29.12.201?%
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7.7 KDV Konusu

26.04.2014 Tarihli ve 28983 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayil
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazlardan konut nitelikli bagimsiz bélimler icin % 8, diikkan

nitelikli bagimsiz blim i¢in %18 KDV uygulamasi yapilmistir

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
- Net Alani 150 m*ye Kadar Konutlarda *
31.12.2012 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durur;\Iarda e S 1%
l_J—i_Dl 2013-31.12. 261ETar|hler|nde Yapl‘ﬁ’u—h;atl All_r;a;b_u-rumlarda 499 TL' yeiadarise o 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 999 TL ise o 8%
Emlak Vergisi Yéniinden Arsa Birim m? Rayig Degeri | 1 oo&ﬁﬂéﬁ S 18%
"01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 1000TUye kadarise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte hl 000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yontiinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2 O{E:Fmiz_en PTEE 18%

* Bilyiiksehir Belediyesi kapsanundaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlorda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit
ingaatlarda, konutun net alam 150 m* nin altinda ise KDV orami %1’ dir.
** 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlanin Déniitirillmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilann bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV oram %1'dir,

**+ Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlann istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut ingaati projelerinde, yapi ruhsati taribi yerine ihale

tarihi dikkate alinmahdr.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfdyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

e Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iligkin Bir Simrlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Gére Degerlendirme

e Degerleme konusu tasinmazlar tzerinde 4431 ada, 38 parsel lehine 188,12 m? sahada otopark ve gegig
igin irtifak hakki bulunmaktadir. S6z konusu irtifak hakki 29.12.2014 tarihinde baslamakta olup 99 yil
siire ile 05.12.2113 tarihine kadar gecerlidir. irtifak hakki sebebiyle 4431 ada 38 parsel lizerinde bulunan
binanin otoparkina gegis 4431 ada 31 parsel tizerinde yer alan binanin otopark alanindan saglanacaktir.
Soz konusu parsel Uzerinden diger parsele gegis irtifak hakki niteliginde olup Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi'nin birinci fikrasinin ( c)ve (j) bendlerinde belirtilen
hitkiimler ¢ergevesinde ilgili irtifak hakkinin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir

o Gayrimenkullerin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmas: igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parsel, Cankaya Belediyesi'nin 23.03.1976 giin ve 31
sayill karan ile uygun gériilmiis ve bakanhgin 26.04.1976 giin ve 06011322822/4305 sayil yazsi ile
onaylanmis “1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmaktadir.

Yapilan incelemeye gére taginmazlara iliskin; 4431 ada, 31 no.lu parsel izerinde yer alan binanin
22.04.2015 tarihli “Mimari Proje”; 30.12.2015 tarih, 502/15 no.lu “Yapi Ruhsati” ve 13.11.2017 tarih 637
no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Taginmazlar 18.12.2017 tarihinde kat miukiyetine
gecmistir. 6z konusu taginmazlar yapi kullanma izin belgesine sahip olup kat mulkiyetine gegerek yasal
siireci tamamlamugtir.

Sonug Goriig

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarin yapi kullanma izin belgeleri
bulunmaktadir. Tasinmazlar 18.12.2017 tarihinde kat milkiyetine gecerek yasal stirecleri tamamlamistir.
Konu_tasinmazlarin_ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuati hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakli

portféyiine 1, 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz béliimlerin “konut”, 5 no.lu bagimsiz bélimiin “diikkan”olarak

alinmasi uygun pdrilmektedir.
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Bélim 9

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlagtinimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi ve bir gelir indirgeme yaklagimi alt yéntemi olan direkt
kapitalizasyon yéntemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Pazar Yaklasimi 8.270.000
Gelir Yaklasim 8.050.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir
miilk olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklagimina gore degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2017

Pazar Degeri (KDV Haric) 8.270.000 TL Sekizmilyonikiylizyetmisbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 9.183.600 TL Dokuzmilyonyizsekseniicbinaltiytiz-TL
Kira Degeri (KDV Haric) 44.994 TL Kirkddrtbindokuzylizdoksandort-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 49.765 TL Kirkdokuzbinyediyiizaltmisbes-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Muhammed Said YILMAZ

Bilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

isans nz 400%/

iler ile birlikte bir bitindir bagimsiz kullanilamaz.

Bu sayfa, bu dederleme raporuhun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bil
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EKLER




Bolim 10
Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Onayh Takyidat Belgesi

3 Onayh Imar Durum Belgesi

4 Yapi Ruhsatlan

5 Yapi Kullanma Izin Belgesi

6 Fotograflar

7 Ozgegmisler

8 SPK Lisanslari
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Ek 3: Onayli imar Durum Belgesi

EvYlan §alm YE ﬂ-:l"- WARTR | el P TR WU S J-n.!'!'...uml!
@ T.G
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
Cankaya Imar ve Schircilik Midirligi
BELEDIVES] ANKARA

Sayr - 53849070-310.01.03
Konu :4431 Ada 31 ve 3R Parseller

Sayimn MUHAMMED SAID YILMAZ
TSKB Gayrimenkul Degerleme A §.
Aziziye Mal. Piyade Sok. No:3 B Blok 7
Cankayn/ ANKARA

ligi :Midirldgimiz n'r;lgum 17/67/2017 tarih ve 57780 sayt ile k;ﬂ)flﬂl dilekgeniz

l1gide kayith dilckekde Geziosmanpasa Mahallesi 4431 ada|31 ve 38 parscllerin) imar
durumuna ve son 3 yilda imar durumunda’defigiklik olup olmadigina dair bilgi talep
cdilmekiedir, | | |
Yapilan incelemede;

|

~ 4431 ada 31 ve 38 lpam':llcrin 1/5000 dl¢ckli Kal Rejim Planlannda 4 Kath Konut Alan
kullammunda kaldif,

- 31 sayils parsclin 09.04,1952 tarih ve 148 sayih karar ile 3 ve 4 sayih parsellerin fevhid
edilmesi ile olugtufy, yapilagma kogullanmn Aynk Nizam 4 kat oldufu, Gn bahge gekme
mesafesinin § metre, yan bahge ¢ekme mesafelerinin ise 3'er metre olarnk belirlendigi,

- 38 sayili parselin Cankaya Belediye Enciimeninin 28.12.1989 tarih ve 3194 sayih karan
ile 14 ve 15 sayili parsellerin tevhid edilmesi ile olustugu, yamlagma kogullanmin Blok Nizam 4
kat oldugiu, 38 sayili parsel lehine 31 parsel aleyhine 188,12 m2'lik otopark ve gegiy igin inifak
hakki kuruldugu,

- Son 3 yil iginde s6z konusu parscllerin imar durumunda herhangi bir de@igiklik
olmadifis, hususlan tespit edilmigtir.

Bilgilerinize rica ederim.

E-lmzali
Nejla ERTOGRUL
Imar ve Schircilik Mildir V.

Ek:
1= 1/5000 dlgekli kat rejim plam Gm. (1 sayfa)
2- parsclasyon plami 5m. (2 sayfa)

___ Evrabs Dofrulamek lgion bnpef/doprulama cankaya beltrienVising SergulaMelge Dogrulama sapsTV= BESTIISVE
Adves Zoya Gkl Cait No 11 A-1 ok Kat.2 Kariley | Askara u.lp-c-_l;‘_:ﬁnmm
Telefon 0717 458 49 00 Faks0$12 434 90 59 Usvane §eldr Manciss
Plekomsik Afworw canbaya bel e
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Ek 4: Yapi Ruhsatlari

YAPI RUHSATI
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Ek 5: Yapi Kullanma izin Belgesi
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YAPI KULLANMA iZIN BELGESI
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Ek 6: Fotograflar

RAPOR NO: 2017REVB344 RAPOR TARIHI: 29.12.21:!147‘L
GlzLIDIR

59




Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyads Muhammed Said YILMAZ

Dojum Yeri, Tarihi | Bayburt, 30.09.1989

Meslegi Sehir Plancist

Pozisyon TSK8 Gayrimenkul Dejierleme A.S.~ Degerleme Uzmam

Egitim Durumu

Lisans

Ortadogu Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bolge Planlama / 2007 ~2014

Yilksek Lisans
Ankara Universitesi / Fen Bilimleri Enstitlisii / Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi / 2015 -
T5KB Gayrimenkul Degerleme | Deferleme Uzmant/Ozel
12.2016- ... AS Projeler
Is Tecriibesi
10.2015 - 11,2014 Pusula Imar Ingaat Ltd, Sti. Sehir Plancisi
Oyelikler .
Sertifikalar -
Yabanci Diller Ingilizce

sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hanrladi@y degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir,
Uzman sirketimizde degerleme raporu hanrlanmasinda faal olarak gorev almaktadir,
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| Ingilizce

|
Adi ve Soyadi . Bilge KALYONCU
Dogum Yeri, Tarihi | Gimilghane, 27.03.1986
_— = = S D
Meslegi | Harita Mihendisi
Pozisyon ‘I TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Yonetici Yardimasi
i Lisans
. KaradenizTeknik Oniversitesi / MGhendislik FakGltesi / Harita Miihendisligi / 2005 - 2010
Egitim Durumu ‘ Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009
Yiiksek Lisans
I Ankara Universitesi/ Sasyal Bilimler Fakiltesi / Taginmaz Mal Degerleme / 2015-
! TSKB Gayrimenkul Degerleme | Yonetici Yardimasi/Ozel
| 2016- ... 3
i AS | Projeler
' i i
‘ | TSKB Gayrimenkul Degerleme | Kidemli Degerleme
Is Tecriibesi | 2013-2016 i AS sy S—
;2010—2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Degerleme Urmani/Ozel
| ‘ AS Projeler
Uyelikler l Harita ve Kadastro Mihendisleri Odasi, DUD
Sertifikalar 1| SPK Lisanst, No:402484
Yabana Diller ’

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir,

RAPOR NO: 2017REVE344

RAPOR TARIHI: 29.12,20174L

GizLipid
61



Adi ve Soyadi Bilge BELLER OZCAM

Dofum Yerl, Tarihi Zonguldak, 07.04.1972

Meslegi Sehir Plancisi
Pazisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme AS. - Genel Mdir Yardimas:
Lisans
Istanbul Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiiltesi / Sehir ve Bdlge Planlama / 1993
Egitim Durumu
Yiiksek Lisans
Dokuz Eyliil Universitesi / Mimarhk Fakiiltesi / Sehir Planlama / 1994-1996
TSKB Gayrimenkul Degerleme
2016- AS o = Genel Mildiir Yardimaisi
Sehir Planlama ve Danismanlik
I Tecriibesi 1996-2006 tiametiad > Kendi Ofisi, $ehir Planci
Izmir Blylksehir Belediyesi
TS0 Nazim Planlama Birosu $ehir Plancist

Sehir Planalan Odasy,

Degerleme Uzmanlan Dernegi,
Uyelikler

iT0 Mezunlan Dernegi,

TOUB
Sertifikalar SPK Lisansi, No:400512
Yabanc: Diller ingilizce

sirketimizin gizlilik politikas: gergevesinde uzmamin hazirladif degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.,
Uzman sirketimizde deierleme raporu hazirlanmasinda faal clarak gérev almaktadir,
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Ek 9: Lisans Belgeleri

&

QSPL

= Sﬂmyeﬁﬁm

Tarh: 05112013 No: 40484

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICI LISANS]

Sermaye Pivasass Kuruly nun 1 SertVIIL Nogd 4 sith *Sermave Pivasasinds Fa aliyette

Bulunankar fein Lisan Sum\cchJTLILU‘r‘“‘Mﬂ Esastar Hakkmda Tebd i1y

Bilge KALYONCU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlyp Lisansim almaya hak kazanmistr,

GENEL MUD{R

e
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