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Saymn Saldiray SOKMEN,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya'da konumlu olan “4 Adet Bagimsiz Boliim"in pazar degerine yonelik
2017REVB342 no.lu degerleme galismasi hazirlanmigtir. Degerleme konusu taginmazlar, 391,00 m? alana
sahip 5441 ada 12 parsel iizerinde yer alan 4 bagimsiz béliimden olusmaktadir. Taginmazlarin pazar degeri
asapidaki gibi takdir edilmigtir. 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) 3.510.000 TL Ugmilyonbesyiizonbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 3.879.800 TL Ucmilyonsekizylizyetmisdokuzbinsekizyiiz-TL
Kira Degeri (KDV Harig) 20.255 TL Yirmibinikiyizellibes-TL

Kira Degeri (KDV Dahil) 22.332 7L Yirmiikibintgyiizotuziki-TL

Pazar degerinin tespitine ydnelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tamimlanan Degerleme Standartlarnt ve Uluslararast Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazrlanmigtir.

Degerlemenin amaci ve kullanicr bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
28.01.2017 tarihli sdzlesmeye istinaden hazirlanmigtir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amac
diginda ya da bagka bir kullanici tarafindan kullamlmasi miimkiin degildir.

Bu g¢alismada sizler ile birlikte igbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir

sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimezla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Merve COLAK
Bilge KALYONCU Bilge BELLER §ZCAM
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme ani
Lisan# ng: 402484 Lisans no: 400512
RAPOR NO: 2017REVB342 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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CAYEIMENKLIL DECERLEME

Haazirlanan degerleme raporu igin agagidaki hususlari beyan ederiz;

Asagidaki raporda sunulan bulgulann Degerleme Uzmaminin bildigi kadaryla dogru oldugunu,
Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simrli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Degerleme uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme galismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,
Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlanina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir gikar ¢atigmasi olmadigini,

AN S N WL SIS T TR

Degerleme uzmanimin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha &nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, mulka kigisel olarak denetledigini,

v Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

¥ Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tamimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigin,

¥ Deperleme raporunun teminat amach islemlerde kullamimak iizere hazirlanmamig olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari {IVS) kapsaminda dizenlendigini,

¥ Zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢alismalaninin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalimin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigin,

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

varsa dahi bu sorunlarin gozileceginin varsayildigin,

¥ Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat) hiikiimlerine gére hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§'nin dretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 150 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmigtir.

RAPOR NO: 2017REVB342 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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GAYRIMENKLE DECERLEME

TSKB W

Yonetici Ozeti

GAYRIMENKULLERIN ACIK ‘ 100. YIl Mahallesi Kuleli Caddesi No: 5 1, 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz baliimler
ADRES] | Cankaya/ANKARA

GAYRIMENKULLERIN Degerleme konusu tasinmazlar meveut durumda bog olarak kullanilmaktadir.
KULLANIMI

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Ali Fuat Basgil Mahallesi, 5441 ada, 12 parsel no.lu ana

TAPU KAYIT BILGILERI taginmazda konumlu olan 1, 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz bélimler
' Degerleme konusu 5441 ada, 12 no.lu parsel 26672 sayill 1/1.000 &lgekli
“Uygulama imar Plan” kapsaminda “Konut Alanl” lejandinda kalmakta olup
vapilasma kosullan asagidaki sekildedir.
IMAR DURUMU e “ikili Blok” nizam,
e 3 kat (bodrum harig),
e Yoldan cekme mesafesi 7,50 m; yan parsellerden 3,00°er m'dir.
|
OZEL VARSAYIMLAR | Degerleme cahgmasi kapsaminda, konu tasinmazlara yonelik herhangi bir Gzel
! varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme calismasinda misteri tarafindan getirilen herhangti bir kisitlama ya da
calismayi olumsuz kilan etken bulunmamaktadir.
Bu degerleme raporu, taginmazlann GYO kapsaminda portfdyde yer alan
| gayrimenkuller olmasi nedeni ile hazirlanmigtir.
DEGERLEMENIN AMACI ;
Konu rapor teminat amagh iglemlerde kullanilmak izere hazirlanmamg olup
Uluslararas) Degerleme Standartlar'na gare tanzim edilmistir.
Yapilan pazar arastirmalar ve dederlendirmeler dogrultusunda, degerleme
EN VERIMLI VE EN Yi konusu ana tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki
KULLANIMI lejands ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut ve Ticari” amach
| kullarumudir.
DEGERLEME TARIHi 26.12.2017
RAPOR TARiHI | 29.12.2017
| 3.510.000 TL
| =
PAZAR DEGERI (KDV HARIC] Ugmilyonbesyiizonbin-TL
3.879.800 TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) . Ucmilyonsekizyiizyetmisdokuzbinsekizyiiz-TL
| 20,255 Tt
KIRA DEGER] (KDV HARIC) | Yirmibinikiyizellibes-TL
KiRA DEGERI {KDV DAHiL) 22 Il

| Yirmiikibiniigyiizotuziki-TL

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayriimaz bir parcosidir, ropor icerisindeki detay bilgiler ile birfikte bir bitiindir bagimsiz kullarilamaz,

RAPOR NO; 2017REVB342 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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GAYRIMENKUL DECERIEME

Boliim 1
Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2017
tarihinde, 2017REVB342 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 5441 ada, 12 parsel no.lu ana taginmaz
icerisinde yer alan 4 bagimsiz bélimiin 29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tiirk Liras: cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye
Piyasasi mevzuat: hikimleri dogrultusunda hazirlanmigtir.

Konu degerleme calismasi; taginmazlarin GYO kapsaminda portfoyde yer alan gayrimenkuller olmasi nedeni
ile hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge BELLER 0zcAM
(Lisans No: 400512) kontroliinde, Degerleme Uzmam (Lisans No: 402484) Bilge KALYONCU tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Merve COLAK yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi, bilgi amach olarak verilmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 26.12.2017 tarihinde ¢aligmalara baslamis ve
29.12.2017 degerleme tarihi itibari ile raporu hazirflamiglardir. Bu siirede gayrimenkullerin mahallinde ve
ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢caligmas yapilmigtir.

1.5 Dayanak Sézlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukiimlGlUklerini  belifleyen 28.01.2017 tarihli dayanak sdzlegmesi hikimlerine bagh kahnarak
hazrlanmugtir.

1.6 Degerleme Caltsmasimi Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler

Degerleme ¢aligmasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsarmi ve Getirilen Simirlamalar

Bu degerleme raporu, 28.01.2017 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Ali Fuat
Basgil Mahallesi, 5441 ada, 12 parsel no.lu ana taginmaz icerisinde yer alan 4 bagimsiz boliimin 25.12.2017
tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmigtir.

Bununla birlikte degerleme calismasi sirasinda musgteri talebi dogrultusunda konu taginmazlara sigortaya
esas bina degeri takdir edilmistir.

RAPOR NO; 2017REVB342 RAPCR TARIHI; 29.32.2017
GiZLIDIR
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CAVIMINKUL DECERLEME

TSKB / ¥

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

Degerleme konusu taginmazla ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmig raporlar asagidaki tabloda belirtilmistir.

Rapor Tarihi  Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Harigc Toplam Degeri
(TL)
Rapor 1 29.12.2011 2012872 Mehmet ASLAN 2.260.000.-TL
_ Makbule YONEL MAYA
Rapor 2 28.12.2012 2012REVB101 Ozge AKLAR 2.330.000.- TL
Hisniye BOZTUNC
Rapor 3 30.12.2013 2013REVB119 Simge SEVIN AKSAN 2.423.000.-TL

Bilge BELLER OZCAM

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenku! Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.1, Findikl — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gdstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gbre Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tammlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010})

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmsgtir.

Ayrica sirketimiz, Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil karar ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baglt hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almigtir.

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

Sirketimiz, BSI {BS| Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 150 9001:2008
Kalite Belgesi’'ne sahiptir.

sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, 28.01.2017 tarihli sdzlesmeye istinaden 100. Yil Mahallesi Kuleli Caddesi No:5 /34
G.O.P. - Cankaya / Ankara adresinde; 01.10.2017 tarihi itibariyle Arjantin Caddesi No: 28 G.O.P.- Cankaya
/ Ankara faaliyet gosterdigi ilan edilen Atakule Gayrimenkul Yatiim Ortakhgi A.$. icin hazirlanmugtir.

RAPOR NO: 2017REVB342 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
GizZLIDIR
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BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER




CAYRIENKLE Dtaltmf f‘/

Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkive

Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Tirkiye nifusu
79.814.871 kigidir. 2016 yilinda Tiirkiye'de ikamet
eden niifus bir dnceki yila gore 1.073.818 kisi (%
1,35 oraninda) artmigtir. Ndfusun % 50,2'sini
{40.043.650 kisi) erkekler, % 49,8ini (39.771.221
kisi} ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki
bilyilkliginin ise son beg yilda ortalama 3,58
oldugu goriilmiigtiir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Tiirkiye icin yag grubuna gore niifus dagilimi ve
egitim durumu gésterilmistir.

. d W 0-14 yas grubu kisi sayis|
Fios B 15-29 yas grubu kisi sayist
¥k B 30-44 yas grubu kigi sayist
| u 45-59 yas grubu kisi sayis
60-74 yag grubu kisi sayisi

75+ yas grubu kisi sayist

TUiK,2016

Ankara

80.000.000

78.000.000

76,000.000

74.000.000

72.000.000

70.000.000

2016 yiinda, Tirkiye niifusunun % 6,70'inin ikamet ettigi
Ankara, 5.346.518 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan 2. il

olmustur. Ankara niifusu,

2016 wyiinda binde 14,40

oraninda artis gistermistir. Hane halki biiylklGginin ise

son bes yilda ortalama 3,52 oldugu gorilmiistur.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
istanbul ili icin yas grubuna goére niifus dagihmi ve egitim

durumu gosterilmistir.

_ m 0-14 yas grubu kisi sayisi
E B 15-29 yas grubu kisi sayisi
W 30-44 yas grubu kigi sayis
W 45-59 yas grubu kisi sayis

60-74 yag grubu kisi sayist
B 75+ yag grubu kisi sayist

TiiK,2016

RAPOR NO: 2017REVB342
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Niifus BiyiiklGgd ve Niifus Artis }1;51;6

1,60%

1,80%
1,60%
1,40%
L 1,20%
L 1,00%
‘ 0,80%
I

1,35% "]
138% 134% |

0,60%
0,40%

[ | 0,20%
| o 0'00%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

S Nufus BuyliklGgu

= Ulke Niifusu-Ankara Niifusu

'l o
| wf

[PERCENTA

GE]

[ 1253

il tufus Artis Hizi

= Ckumna-Yazma Bilmeyen
B [lkoku! Mezunu
| [[kdEretim Mezunu
B Ortackul veya Dengi Okul Mezunu
W Lise veya Dengi Okul Mezunu
W Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu
® Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen
TOM,2015*

-" 6, 70%

® Ankara Niifusu

= Okuma-Yazma Bilmeyen

| {ikokul Mezunu

n ilkdgretim Mezunu

B Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu

R Lise veya Dengi Okul Mezunu

B Yiksekokul veya Fakilte Mezunu

M Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen

Tlik,2016*

RAPOR TARIHI: 25.12.2017
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GAYRIMINKLL DECERLEME

2.2 Ekanomik Veriler*

Tirkive ekonomisi 2017’nin Uglincli ceyreginde
gecen yilin ayni dénemine gore %11,1 biiyimistir.
Harcamalar tarafindan  bakildiginda  lginci
ceyrekte hanehalki talebindeki %11,7 artig
bilyimenin itici glici olmugtur. ilaveten insaat
yatinmlarindaki %12 ve makine-techizattaki %15,3
artislarin  destekledigi sabit sermaye olugumu
%12,4 artis gostermistir. Uretim tarafindan
bakildiginda finans harig tim sektdrlerde pozitif bir
tablo gérilmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirlmig veriye gare 2017 yil ikinci geyreginde
bir 6nceki ceyrege gore GSYiH'de %1,2 gibi artis

olmustur. Eyliil 2017 sonu itibanyla Tiirkiye ekonomisinin

dolarn) ulagmigtir.

Kasim’da TUFE'nin %1,49 artmasi ve gegen yilin
ayni ayindaki %0,52'nin seriden gkmasiyla, yilhk
enflasyon %11,90'dan %12,98’e  yikselmistir.
Gidadaki %2,11, giyimdeki %3,77 yiikseligler yukan
yonli etki yaparken, uluslararasi piyasalardaki
petroliin yikselisi ve kur artigiyla ulagtirmada %62
artis enflasyonun sert yiikselisinde etkili olan diger
faktdrlerdir. Enerji ve gida harig olan gekirdek
rakamin  %12,08 gibi son 13 yiin en yiksek
seviyesinde olmasi, enflasyonda yukar yénli

60 Konut Satislar
40 (gecen yilin aymi ayina gére degisim, %)
. |||| Al |
I I I | 'I I ||.. b
s c e sz excoeszEELLEE
B z23sCszEgxz8283¢E83
OEEE"”QO§§EM§DEEEN
1] [T} w
- - -
2015 2016 2017
Konut Fiyat Degisimi
21% {yillik 24}
18%
15%
12%
9%
6%
3%
0%
mm>=__mm>=__mm>.3_
S=28ETFcz28EFES=28ES
0] ) a
- - -
2015 2016 2017
Kaynak: TCMB
' TSKBA.S.
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Ceyreklere Gére Biyiime (%)

11,1%
7.2% 7,5%
L)
2L 4,8% 4,9% 52%51%
1 I LI LI
_"
i lllllIV [ Y |Il|lll
2015 2016 2017

A buyiikluga 2,9 trilyon Tl've (844 milyar ABD

Enflasyon {%)

14%

12%

10%

8%

6%

4%

2%

0%
Oca Mar May Tem Eyl Kas Oca Mar May Tem Eyl Kas
‘16 17

fiZkiErif Hevam ettigini gostermektedir.

Ekim'de toplam konut satislan gecen yilin aym
ayina gore %5,7 gerilemigtir. Eylil ayinda vergi
diizenlemeleri dncesinde talebin 6ne gekilmesinden
kaynaklanan yiksek artisin ardindan Ekim’de digls
beklentisi bulunuyordu. Ancak ipotekli satiglardaki
%19,8 gibi yiksek diglg, faizlerdeki yiikseligsin
olumsuz yansimasi olarak goriilebilir. On aylik konut
satiglar %8,2 artigla 1.153.610 adet olmustur.

Koput. fiyat endeksinin yilik artisi ise Eylil'de
%11,3'ten %11,1'e gerilemistir. 2017 yil boyunca
ivme kaybeden wilhik konut fiyat artisi, %11,1 ile
2013 yiindan bu yana gergeklesen en digiik artig
orani olmustur. Agustos ayr konut fiyat artigi ile
yilbagi itibariyle ilk 9 aylk fivat artis oram %8,90
olarak pgergeklesmistir. Bununla birlikte konut
kredisi hacmi ise gecen aya gére %0,85 artigla yilin
en diisiik artis oranini kaydederek Ekim ay itibariyla
188,28 milyar TL seviyesine ulagmistir.

RAPOR TARIHI: 29.12,2017
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BOLUM 3

GAYRIMENKULLERIN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BiLGILERI
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GAYRIMINKLL DECERLEME
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Bolim 3
Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili Ankara

iigesi Cankaya
Mahallesi Ali Fuat Basgil
Kdyii -

Sokag -

Mevki -

Ada No 5441

Parsel No 12

Kargir Apartmani
391,00 m?

_Ana Gayrimenkuliin Niteligi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz di¢limii

Kat miilkiyeti listesi asagidaki gibidir:

BAGIMSIZ

ADA

PARSEL

BAGIMSIZ BOLUM NO

BOLUM
NITELIGI

MALIKI

HISSESI

T i . 3. Bodrum Kat Atakule Gayrimenkul

1 No.lu Bagimsiz Bolim | iki Kath Diikkan +2. Bodrum Kat 187/782 Yatirim Ortakiigi A.S. Tam

5441 2 No.lu Bagimsiz B&lim Konut 1. Bodrum Kat | 107/782 GIELTL Gayrlrrlenkul Tam
ADA 12 Yatinm Ortakhgi A.S.
. - . Atakule Gayrimenkul

PARSEL | 3 No.lu Bagimsiz B&lim Konut Zemin Kat 107/782 Yatirim Ortakligi A.S. Tam
= - Dubleks Cati 1. Normal Kat+ Atakule Gayrimenkul

4 No.lu Bagims1z BOlim Arali Konut 2. Normal Kat SRk Yatinm Ortakligl A.S. fam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanini inceleme galismasi, gayrimenkullerin milkiyetini olusturan haklar ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilir.

Cankaya Tapu Midirligi’nden alinan 08.12.2017 tarih, saat: 11:09 itibariyle alnan onayh takyidat
belgesine gore degerleme konusu taginmazlar tzerinde agagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;
e Yonetim Plani: 26/10/2010 (27.10.2010 tarih, 35820 yevmiye)

o Belediye Gelirleri Kanununa gére kisithdir. (Malik/Lehtar: Cankaya Belediyesi), (02.06.2010 tarih,
10279 yevmiye no ile)*

*Taginmazlann iizerinde “Belediye Gelirleri Kanunu’na gére kisithdir.” beyani bulunmakta olup Cankaya
Belediyesi'nde yapilan arastirmalara gére taginmazlara ait herhangi bir borcun bulunmadig tespit
edilmistir. Tapu Sicil Miidirligi'nde bu beyan bu bilgilere istinaden degerleme tarihi itibari ile kaldinlsa
bile yeni bir yazi ile ayni beyanin konulacag bilgisi verilmis olup bu beyamin konulma nedeninin
taginmazlarin devri s6z konusu oldugunda Cankaya Belediyesi'nden “Borcu yoktur.” yazisi alinmadan iglem
yapilmasinin 6nine gegmek oldugu ilgili Tapu Sicil Midarligi’nde dgrenilmigtir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkuller ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goriis:

Degerleme konusu taginmazlarin iizerinde herhangi bir bagh hak bulunmamaktadir. Ayrica tasinmazlar
iizerinde tasinmazlan ve taginmazlann degerini olumsuz yonde etkileyecek bir hukuki sireg
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarninda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Ty

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkuller iizerinde degerini etkileyecek bir takyidat bulunmamaktadir.

T TASINMAZA AIT TAPU KA YD {ARUT Maflkder igin Detayh - SBI var + Pasif Malisder + Pasif Rehinler)
Zewin Tiph 1 Kot Malkayets AduTarsed FETER
Zemin Mo o ) Virsighm t Wime2
Hilice t ANKARAGANKAYA Ama oy, Nisetk 3 KARGIR APANTMARI
—— t CulapTh Bl RauGic DANs ¢ -/ BODRUMS2 DODRUM (- illag Bl e 1)
Makslle /KDy Adl | & ALIFUAT BASGIL Msh A PasTerde Shme
Meskli :
Ba k A KATLS PR

Cik / Sayfa Na © 22697 S e
Kayn Murem 1 Al

TASINMAZ SERH / BEVAN / IRTIFAK

1 Aplisms Makik / Lehdar Tarih - Verimipe Tethln Schebl « Tarih - Vev
Doy YoseumPlam 260072010 TNV - J5E -

[ MGLKIVET BILGILERD ]
Geic Mo MMk S DR Ny Il PasfToyds | Mbrirckare Ediaosc Schtbh - Tarih - Yer.  Terkln Schabl- Tarlh - Yev,
- . - s L =
ATAKULA CIAY RIMENKUL Y ATHM CRTALLICT ARl TAM T Mokryent Toams - TT/I0HI0 - - -

SIRKET! Jinlo-
Atk Almbik ! Letdar Tarsh - Veraigr Trrhim Sriii - Faria - Vev,
Belednye Gelwien Kanwnya gore kil CANKAYA BELEDIYES] 02061010 - 1819 - 1
Beledtyw Lathrien Kanumuas gove bastide CANKAYA BELEMYLH QL0600 - 18179 - B |
* Tesis edilen geehier ve beyanlar salt eled ik ortamds hfulmakiade.

Tapar Tapka | Samn QAEI2NNT 1100 ¥
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T TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKtf Malikler icin Detayls - 561 var + Pasil Malikler + Paall Rehlaler)
Zeria Tipl 1 Kot Molkiyet AdwTursel NETTIES
Zemis Na 4wy TusKen 1 B1p0m
11 bge I ANKARATANKAYA Ana Ty, Kinkib 1 KARGIR APARTMAMN
Ty ig-an TM BlRsTiry BN : -f) DODRUM [~ (g B3INa 2}
Makatie/ Kby A1 1 ALIFUAT BASGIL Mak Aren PayfFupds N
Merid i Mal BEL Niiehit 1 KONUT
114 / Sayla Nn 1 /898
Kayil Barsm 1 Alnf
TASINMAZ SERH / BEYAN 7 IRTIFAK
| Apllems sl / Lebdar Torih - Vevmiye Terkin Sebebl - Torlh - Ve
fcym  Voortem Pl 20102010 TTBTIE - 1585 -
[== MOLKAWET R GILER]
mNe  Mabh IDeigi e tlie CaplPayds Mleorekoee Edinme 3ebebl - Tarih - Vv, Terkin Schebt - Tarkk - Ve,
ATARDLE HAVREL KL ATHR b 0 TALTRST ARCHIA Tam Tt Kahren Tesss - THIAIE s v
smxm o
Malth { Ladar Taeih - Vomiye Tovhia Sebell - Tarth - Vev. —
ommn Roareerund 3078 EnAindn GANKAYA BELCDITES] W TG - 1Ty = |
Ilq- arys: Geiwien Famuwna pors b [Z A YL 215458)0 - (i = i |

* Tesls edllen serhler ve beyankar malt elekironil 4 Lmakrad
Rapes Tonls Sash O8 (37017 (D09 i
| TASINMAZA A‘T TAPU KAYDI (AKUT Matikler igim Detayh - B var + Pestf Malikier)
Zamia Tipl 1 Kal MafLoyesi AduParset : ML
Zrasia Ne 1 aome Viubigiem  191.00m2
Hriite 1 AMKARACANKATA Ana Tan fitchb T KARCHR APARTMAN]
D —— 7 Caslaya TM Bleb/KatGirly -BLANe 1 -/ ATMIN 1 [Hag [40d K 3]
Mahsite f Koy Ade 1 ALLEUAT DASGLL Ma Arss PayPayds L 10mme
e 0 Pk AL Nikehlk @ Kepart
TN  Sayte No 1 I
Ty D s 1 Akl
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
B Apklass Atalik / Lehder Tuelh - Vevmiye Terhin Sciekd - Torih - ¥y
lleya Yomcton Plam 287102010 ITIBT0H - 15k -
[T Y ATICLT ]
ET— Malk B Elbirigh e 1he FapiTards  Meiebare “Edlame Sebebi - Torih - Yev, Terbin Sehedd - Taris - Vev.
f AT o T T ey T TR
SIRKET 23130
o Aniklso Sabit ] Lebdur Farik -V evmize
Deysn e Ushirie 1 - v e b bactadar LANKA YA DLLEDEYE a
Beysn u-m.um‘ﬁ?&m.m Lagutader LN‘MY:m.‘Il‘I.M LT 0L - 10219

™

* Teais edilen yerhler ve beyaniar salt elek

Rapwwt Tardu ' Sum @0 [22017 1030
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GAYRIMINKUL DEGERLEME

1 TASIMMALA AT TAry KAVDI (AU Malikler itis Liatayil - SHI var + Fapf Maliiler}
Fyemln Tipd 1 K Myl Adartsreed 1 34y
Zamia Ne 1 43087 Yhalghm 1 29i,00 mi
i lage | ANEARAGANKAYA Ana Top. Niwkh | KARGIR APARTRiAN
Karwa Asdi 1 Gankaya Th 7
Ml /bpir iy s BNy F143 7+ (Dap Ped Mo 4)
::::::u Hiy A : AL FUAT HASIIL Mah. Arsa PogiPasde T
e : — Mag Bk Mscith | DUNEEKS CATL ARALY KONUT
Ky Durum 1 AkUr

TASINMAZ SERM ¢ BEVAN ! IRTIFAK

il Aol L shdder Taribs - Vesmigy Vevhia Sabaid - Tarkk - Yoy
Meyan  Yasoio e J&O010 IMIAREE )0

[ L
A e Atann — " Eibllg) e Tese Fuy/Tayie AEOLHa Catnamy Sl TR Vv, Forkin Babend - Torth - Vv,
Tiatarens — KTARIAE OAVRINCROT WA Tmin OWTRRERT arcwadid o TAk = Lot hiktyen Jutins - THVRTEI0 e
HRKITI - . 13838~
(1] Aghisga = = Mahh / Lrbdar Tirin N evamye Terkin bk - Tarth- vav.
Wryan [ T T T A TARKAYA BULLER T SR I8 0 - LAEFR -
[ e e TAREA TA BULLIAYEET WIS TG - RN 1

= Tesin celllan parhier ve lar satt ahch

1 ClEN
ickle ¥ ardne st

Maper Forde | Sems B0 12300T 37

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller fle ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iligkin Bilgi

Ankara ili, Cankaya Tapu Miidirliigii'nde yapilan incelemelere gore 5441 ada 12 no.lu parsel Gzerinde yer
alan 1, 2, 3 ve 4 bagimsiz b6lim no.lu taginmazlara ait son 3 yilk donemde gerceklegen alim satim ve terkin
islemlerine konu olmamistir,

3.4 Gayrimenkullerin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yonetmelikleri, arazi kullamimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yénetmeliklerini
incelerken, tiim giincel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlan, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta ve bu kullanimiara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir.

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi'nde 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucu
edililen bilgilere gére degerleme konusu ana taginmazin imar durumu bilgileri agagida belirtilmigtir.

Plan Adi: 22667 sayil 1/1.000 6lgekli Cankaya Belediyesi Uygulama imar Plami
Plan Onay tarihi: -

Lejands: Konut Alan

Yapilagma kosullan;

e “ikili Blok” nizam,

= 3 kat (bodrum harig),

¢ Yoldan cekme mesafesi 7,50 m; yan parsellerden 3,00"er m’dir.
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5441 ada
12 parse!

Konu ana tasinmaza ait onayli imar durumu belgesi_icin ilgili_belediyeye basvuru yapimus olup cevap
beklenmektedir. ilqili beledivede vapilan arastirmalar neticesinde ana tasinmazin imar durumu ve yapilasma
kosullari gérsel olarak incefenmistir.

v Ruhsat ve izinler:

Cankaya .Belediyesi ve Cankaya Tapu Midiirligi’'nde 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemelere gére
degerleme konusu taginmazlara ait yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmigtir.

e 5441 ada, 12 no.lu parsel igin, 27.04.1998 tarih, 1.423,00 m* toplam kapali ingaat alanh “Onayli Mimari
Proje” bulunmaktadir.

e 5441 ada, 12 no.lu parsel igin, 19.06.1998 tarih, 19 numaral, 176,00 m* iksa amagh verilmis “Yap
Ruhsat” bulunmaktadir.

e 5441 ada, 12 no.lu parsel igin, 23.06,1998 tarih, 217 numaral, 1.423,00 m? kapali alanh “3 adet bagimsiz
balim ve 1 adet diikkan” igin yeni yapi amagh verilmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

e 5441 ada, 12 no.lu parsel i¢in, 17.08.2000 tarih, 253/2000 numaral, 1.423,00 m? kapah alanh “3 adet
bagimsiz béliim ve 1 adet ditkkan” igin verilmis “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

Mimari Proje Yap Ruhsati
“AdaParsel  Tath  Alan(m) | Taih Aan(m) = Tarh an
- 5441 ada, 12 parsel i 19.06.1998 176,00 17.08.2000 |  1.423,00
7.04. 423,
B M 23061998 | 142300 |

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmaz 2001 yilindan 6nce insa edildigi icin 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yap
Denetimi Hakkinda Kanun'a tabi degildir.
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3.5 Degzerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Dnemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu ana taginmazin, son ii¢ yil icerisinde imar durumunda herhangi bir degisiklik olmarmgtir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve Soz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Acgiklama

Bu degerleme galismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapilmamgtir.

3.7 Yasal Gereklilikierinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore taginmazlara iligkin; 5441 ada, 12 no.lu parsel (zerinde yer alan binanin 27.04.1998
tarihli “Mimari Proje”; 19.06.1998 tarih, 19 no.lu ve 23.06.1998 tarih ve 217 no.lu “Yapi Ruhsat” ve
17.08.2000 tarih 253/2000 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. S6z konusu tasinmazlar yapi
kullanma izin belgesine sahip olup kat miilkiyetine gegerek yasal siireci tamamlamstir.

RAPOR ND: 2017REVB342 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
GlzLiDIR

17
ol




/

KB /5

ATRIGAALT INVI I : ;

BOLUM 4

GAYRIMENKULLERIN
KONUM ANALIZi




Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: 100. Yil Mahallesi Kuleli Caddesi No: 5 G.O.P. 1, 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz
béliimler Cankaya/ANKARA

Deperleme konusu tasinmazlar 5441 ada 12 no.lu parsel Uzerinde yer almaktadir. Degerleme konusu
taginmazlarin bulundugu parsel hem Kuleli Caddesi’'ne hem de izci Sokak’a cephelidir. Bélgenin en popiler
caddeleri Filistin Caddesi, Nenehatun Caddesi, Arjantin Caddesi ve Ugur Mumcu Caddesi'dir. Ticaret ve
Hizmet Sektdrlerine ait firmalar ve isletmeler Kizilay istikametinden gelen Atatirk Bulvar, Tunali Hilmi
Caddesi, iran Caddesi, Arjantin Caddesi ve Filistin Caddesi Gzerinde yer secimi yapmakta olup bdige
giliniimizde bu dnemini devam ettirmektedir. Bélgede elgilik binalan, oteller, isyeri ve holding binalan,
konut alanlari, magaza ve restoranlar yer almaktadr.

Degerleme konusu taginmazlar Filistin Caddesi’ne yaklagik 0,05 km, Nenehatun Caddesi'ne yaklagik 0,50 km,
Kizilay Meydani’na 4,00 km, Esenboga Havalimanina 25,00 km mesafededir.

> -.:7' -
Ataturk ‘ Tunall Hilmi
Caddesi

+
b
st

LF]

I
| ' KARUM AVIM
v

Sheraton Otel

Caddesi [ 1 \ ) : T
- Arjantin Caddesi

.
'I-f‘"?'l__

L ]
\ Y

\
. \
.'-'- ]
!
i

]
i 1= e
' id
was af . “
wy ,.3 Deferleme
g f #5"" Konu il = 2 P
Segmenler Parki ) Ol LM - e <
W s Taginmazlarin Noa Filistin Caddesi
I5: Yaklagtk " o o
’ )

; Konumu ' Nenehatun Caddesi

é

Konu tasinmazlarin yer aldi§) bblgede yapilagma eskidir. Eski binalarda konut niteliinde olan bagimsiz
bolimler ofis olarak kullamlmakta; yeni yapilan binalarda bagimsiz bolimler ofis kullammina uygun
projelendirilmektedir.
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Resit Galip
Caddesi

Degerleme
Konusu

Nenehatun Taginmazlarin

Caddesi ; _ e P08 Yaklasik

Konumu

Papazin Bagl

-

= o

Bazi 6nemli merkezlere olan uzakhklar;

Yer Mesafe

‘ Filistin Caddesi 0,05 km

¥ Nenehatun Caddesi 0,50 km

5441 ada, ) Kizilay Maydani 4,00 km
12 parsel Esenboga Havalimani 25,00 km

=%
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CAVRIMENKLL DEGERLEMT

5KB 5,/

Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Defierleme konusu tasinmazlar; 100. yil Mahallesi 5441 ada 12 parsel no.lu ana taginmaz tizerinde Kuleli
Caddesi No: 5/ 1, 2, 3ve 4 Cankaya / Ankara adresinde yer almaktadir.

S6z konusu ana taginmaz topografik agidan hafif egimli, geometrik agidan ise dortgen sekline sahiptir. Ana
taginmaz 5441 ada, 12 no.lu parsel, Kuleli Caddesi'ne ve {zci Sokak’a 11,00’er m cephesi bulunmaktadir.
5441 ada, 12 parsel lizerinde yer alan binanin cephe aldigi Kuleli Caddesi Uzerinde 4 araclik, izci Sokak
tizerinden ise tasinmazlarin kapali otoparklanna girig bulunmaktadr.

Degerleme konusu taginmazlar 5441 ada, 12 parsel {izerinde 3 bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat + gati
katl olmak Gzere toplam 7 kath bina bulunmaktadir. S6z konusu binada 3. bodrum kat + 2. bodrum
katlannin 254,00 m¥lik kismi 1 no.lu baimsiz bslim olarak kalan kism ismi bagimsiz bélimlerin ortak
kullanim alam ve kapall otopark olarak kullaniimaktadwr. 1. bodrum katta 142,00 m¥lik 2 no.lu bagimsiz
béliim, zemin katta 3 no.lu bagimsiz bdliim, 1. normal kat + 2. normal kat+ gati katinda ¢ati arah dubleks
konut vasifli 4 no.lu bagimsiz b&lim yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin onayli mimari projesine Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi
ve Cankaya Tapu Midirligi’nde yapilan incelemeler sonucunda degerleme konusu taginmazin yasal ve
mevcut kullaniminda herhangi bir aykin durum bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu 5441 ada, 12 parsel iizerinde yer alan binamin ingaatinin yasal
sireci tamamlanmis olup yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir. S6z konusu binanin onayli mimari
projesine gore 3. bodrum kati ve 2. bodrum katinda kapal otopark alani, ortak alanlar ve izci Sokak
iizerinden girig yapilan 1 no.lu bagimsiz béliim bulunmaktadir. 1. bodrum katinda gahsma alanlan, mutfak
we alanlari, zemin katta giris holli, agik cahsma alani, cam ile boliimlendirilmis ¢ahgma odalari, yemek
bolimii, mutfak ve bay bayan wc alanlan, 1. normal katta proje gelistirme béliimu, toplant odasi, proje
odasi, mali igler béliimi, mutfak, bay ve bayan wc alanlan, 2. normal katta sekreterya genel miidiir odasi, 2
adet yonetim kurulu odasi, toplanti odas), mutfak, bay ve bayan wc alanlari, cati arasi katta ise yidnetim
kurulu baskani odasi, salon, mutfak ve banyo bélimiinden olugmaktadir.

Degerleme konusu tasmmazin dig cephesi cam giydirme olup binanin i¢ dekorasyonunda nitelikli
malzemeler kullanilmis olup duvarlarda kismen boya, duvar kagidi ve cam bdlmeler kullarilmig, zeminlerde
kismen laminant parke, granit tas déseme islak zeminler icin fayans, otopark alani i¢in beton zemin
kullanulmustir.

Konu Bagimsiz Béliimlere Ait Alansal Dagiim Ozet Tablosu

~ redD B MSIZ BA
BAGIMSIZ BOLUM NO AGINITEUBGC:LUM GlM:&BNO(wZI\)n =
3. Bodrum+ 2. Bodrum ! 1 No.lu Bagimsiz B6lim Diikkan 253,91
1. Bodrum Kat 2 No.lu Bagimsiz B&liim Konut 142,23
3. Normal Kat 3 No.lu Bagimsiz B&liim Konut 142,23
Zemin Kat 4 No.lu Bagimsiz Boliim Konut 369,05
TOPLAM 907,42
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal insaat Ozellikleri

_lIngaat Tarz: - Betonarme
Ingaat Nizam ___ Ikili Blok
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 7 kat (3 bodrum + zemin + 2 normal + ¢ati kati)
Bina Toplam ingaat Atam 1.423,00 m? {Yasal Durum)
Yagp . 17
D1 Cephe _ Akrilk Dig Cephe Boyasi ve Treverten Mermer
_Elektrik / Su / Kanalizasyon  Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi sistem
Havalandirma Sistemi Mevcut
Asansor Mevcut
Jenerator Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Park Yeri Mevcut {Acik ve Kapal otopark)
_Diger -

5.3 Degerleme Konusu Taginmazlann i¢ Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde taginmazlarin asagida belirtilen i mekan ingaat ve teknik dzelliklerine ait veriler dikkate
alinmastir,

i(ullamm Amaci Konut ve Diikkan (Yasal duruma gére)

Alam 907,00 m? (Bagimsiz bélimlerin toplam briit alani) (Yasal Durum)

Zemin Laminant, epoksi, seramik

Duvar Duvar kagidi, boya, deri malzeme(gati kati)

Tavan Beton, Algipan

Aydinlatma Floresan, led

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konu taginmazlar Ankara’nin merkezi noktalarindan Gaziosmanpaga Mahallesi sinirlan icerisinde Kuleli
Caddesi (izerinde yer almaktadir.

Ticaret ve Hizmet Sektorlerine ait firmalar ve isletmeler Kizilay istikametinden gelen Atatirk Bulvari,
Tunal Hilmi Caddesi, iran Caddesi, Arjantin Caddesi ve Filistin Caddesi iizerinde yer se¢imi yapmakta
olup bblge giiniimiizde bu Gnemini devam ettirmektedir.

Bolgede elcilik binalan, oteller, isyeri, holding binalan, konut alanlan, magaza ve restoranlar yer
almaktadir.

Sz konusu ana taginmaz topografik agidan hafif egimli, geometrik agidan ise dikddrtgen sekline sahiptir.
Ana taginmaz olan 5441 ada, 12 parsel Kuleli Caddesi ve izci Sokak’a 11,00 m cephesi bulunmaktadir,

5441 ada, 12 parsel Uzerinde yer alan binanin Kuleli Caddesi cephesinde 4 araglik otopark alani
mevcuttur. izci Sokak iizerinden ise kapah otoparka girig yapimaktadir.

Degerleme konusu taginmazlann yer aldigi 5441 ada, 12 parsel lizerinde inga edilmig yapinin onayh
mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri ahnmgtir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu binada kullanilan malzemeler niteliklidir.

Bélgede genellikle tapu kaydinda “Konut” niteliginde olan bagimsiz béliimler ofis olarak kullaniimakta ve
bu sekilde kiralanmakta ve satlmaktadir.

Bodrum katlar Kuleli Caddesi ve izci Sokak arasindaki kot farkindan dolay), 3. bodrum kat izci Sokak'a
gore zemin kat seviyesindedir.

Gayrimenkul satisi ya da kiralamasinin komple bina seklinde tercih edilebilecegi icin satigi ve ya
kiralanmasi zaman alabilmektedir.
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BOLUM 6

SWOT ANALIZi




Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e SBz konusu taginmazlar eski yerlesim alani ve merkezi konumda yer almakta olup cazibesini koruyan
konumdadir.

¢  S&z konusu taginmazlarin yer aldif) gayrimenkullerin otopark imkanlari bulunmaktadir.
¢ Tasinmazlann insasinda ve dekorasyonunda nitelikli malzemeler kullaniimigtir.

e Bodrum katlar Kuleli Caddesi ve izci Sokak arasindaki kot farkindan dolay, 3. bodrum kat izci Sokak’a gére zemin
kat seviyesinde kalmaktadir.

« Degerleme konusu tasinmazlanin bulundugu bélgede cadde ve sokalar dar oldugundan otopark sikintisi
yasanmaktadir.

¥" FIRSATLAR

» Degerleme konusu ana taginmaz konut ve ticari alanlarin yogun oldugu bir bblge yer almaktadir.
« Taginmazlann hem Kuleli Caddesi’ ne hem de izci Sokak’a cephesi bulunmaktadr.

o Depgerleme konusu tasinmazlarin yer aldig bélgede eski yapilasma nedeni ile eski yapilarin sayisi ¢ok miktarda
olup yeni yapilarin sayisi azdir.

e Konu ana tasinmazin yakin gevresinde elgilik binalari, ahsveriy merkezi ve prestijli markalara ait oteller
bulunmaktadr.

s Tasinmazlann tek kullanmciya kiraya verilmesi igin pazarlama siresi ve kiraci bulma siireclerinin zaman alabilecegi
dustnilmektedir.
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BOLUM 7
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YAKLASIMLARIN ANALizi




Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda u¢ farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagim” ve “Gelir Yaklagmu”dir. Her ii¢ yaklagimin
Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda yer alan tammlan agagida yer almaktadr,

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir sire once
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlanmin gz &ntnde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmugsa, bu
bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aym varliklara ait
islem goren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kogullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliiklan yansitabilmek amaciyla, bagka iglemlerden
saglanan fiyat bilgileri iizerinde diizeltme yapmak gerekii olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varhk ile diger
islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicimin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga édeyecegi fiyatin, egsdeger bir varhgin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varhklann cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diisiiktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varligin maliyeti tizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimu ana baghig) altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yontemler kullamimakta olup bunlarin
tiimiinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir.

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

Konu degerleme ¢alimasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararas
Degerleme Standartlari’'na gére deger tanimi agagidaki gibidir.

Pazar Degeri

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

Bu degerleme ¢aligmasinda agagidaki hususlarin gecerliligi varsaylmaktadir;

» 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.

¢ Gayrimenkuliin satis igin makul bir siire tamnmigtir.
* Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

» Gayrimenkuliin alm — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan iizerinden
gergeklestirilmektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda, yapilan pazar arastirmalar dogrultusunda pazar yaklagimi ve gelir yaklagirm
(Direkt Kapitalizasyon Yéntemi) uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

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

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal tegkil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulagilmigtir.
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GAYRIMENKLL DECIREEME

Satilik Ofis;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirifabilir Gayrimenkuller

Kargtiagtirilan Etmenler
1 2 3 4 5
 Birim Fiyati (TL/m?) | 3.833 2.885 3.054 2984 3.864
: Pazarlik Pay 0% 0% -5% 0% 0%
|8 E ' Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
g :g'.ﬁ- Sati5 Kogullan 0% 0% 0% 0% 0%
Z 7 2 Yenileme Masraflar: 0% 15%  20%  20% 0%
| Piyasa Kogullan 0% 0% 0% 0% 10%
E | Konum 1 0% 0% 0% 0% -10%
] ' Bina Yasi/Kalitesi 10% 15% 20% 10% 15%
N é Bulund_u_éy Kat/Manzara 0% 0% 0% 10% 0%
E- g Kullarem Alam 0% 0% 0% 0% 0%
| %‘ Konfor Kosullan 0% 5% 10% 5% 0%

Dizeltilmis Deger

Kiraltk Ofis;

4.216

3.981

4.526

4.476

Karsilastirilan Etmenler

KARSILASTIRMA TABLOSU

Kargilastirilabilir -(-i'a;\'/;imenkuller

1 2 3 4 5 6
 Birim Fiyati (TL/m?) 2280 17,50 17,24 18,67 20,00 37,50
m . Pazarlik Pay) | 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E «§ Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Eg% Satis Kosullan 0% 0% 0% 0% 0% 0%
= > 3 Yenileme Masraflart 0% 15%  10% 0% 0% 0%
| Piyasa Kogullan 0% 0% 0% 0% 0% 15%
i_  Korum 5% 8% 0%  -10%  20%  -15%
o ' Bina Yas)/Kalitesi 0% 15% 20% 20% 20% -10%
g . Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E S kullanim Alany 5% 5% 5% 0% 0% 0%

Konfor Kosullan
Diizeltilmis Deger

RAPOR NG: 2017REVB1G95
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Satihk Diikkon;

KARSILASTIRMA TABLOSU
I(_arslla;tlri'!ari i A Karslla;',tftlﬁ-!a-l:;l-li'r Gayrimenkuller

Etmenler 1 2 3 4
Birim Fiyati {TL /m?) [ 2.950 4.255 3.000 5.220

E . Pazarhk Pay 0% -5% 0% -5%

£ x Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%

3 £&  savskosullan 0% 0% 0% 0%

% 23 g '_Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%

B Piyasa Kogullar 0% 0% 0% 0%
e . Konum -10% 5% 10% -15%
E 5  Bina Yagi/Kalites | 10% 0% 10% -10%

P9 Butundugu

8 E Kat/Manzara 10% 0% 0% 0%

IE ,g ~ Kullanim Alami 0% -5% 5% 0%
l@” Cephe 5% -5% -5% -10%
Konfor Kosullan 0% 0% 5% 0%

Dizeltilmis Deger 3.392 3.436 3.750 3.223

Kiralik Diikkan;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karstlastimlan |
Etmenler 1 2 3 4 5
Birim Fiyat: {TL
/mfay) 33,33 38,46 45,00 35,71 47,50
_Pazarhk Pay 0% -5% -5% -5% -10%
éﬁ 2 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
52 E _Kira Kosullan 0% 0% 0% 0% 0%
é 5 § Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 10% 0% 0% 0% 0%
-t _Konum -10% -15% -20% -10% -15%
@ 5 | Bina Yag/Kalitesi -20% -20% -20% -15% -25%
L3 Bulundugu
8 E | Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
:g .§ . Kullanim Alam 0% 10% 5% 0% 5%
E’ Cephe | -10% -15% -12% -8% 5%
. Konfor Kogsullar -10% -5% -10%

Diizeltilmis Deger

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaziara deger takdir edilirken; taginmazin yasal ve teknik ozellikleri, benzer
nitelikteki taginmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulagimi, cevre Gzellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve iilkenin ekonomik durumu goz dniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklagiminda, aragtirmalar sonucu ulasilan emsallerin, taginmazlara gére olumlu olumsuz &zellikleri
degerlendirilmis, bdlgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; taginmazlar icin deger
takdiri agagidaki gibi yaplmgtir.

RAPOR NO; 2017REVB185 RAPOR TARIHI; 22.09.2017
Gizupig
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GAVRIMENKLA DEGERLEME

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Ada Parsel Bagimsiz Boliim Bri('lrt“;;\)lan Bi;i:_: Ilf);%er Ta;mmaz(l:ll-';n Degeri
1 No.lu bagimsiz bdlim 253,91 3.500 830.000
5441 Ada, 12 2 No.lu bagimsiz bliim 142,23 3.200 N m_460.000
pees 3 No.lu bagimstz balim 142,23 4.600 650.000
4 No.lu bagimsiz boliim 369,05 4.100 1.510.000
| . TOPLAM DE&ERI 3.510.000
[ ' TR TOPLAM YAKLASIK DEGERI 3510000 |

NOT: Dederleme konusu ana tasinmazin sigortaya esas dederi 1.192.474 TL'dir.

Gelir indirgeme Yaklagim

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

Direkt Kapitalizasyon Ydntemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni
bir yatinmc agisindan gelir {ireten miilkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsiastinlabilir miitklerin satig fiyatlanyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra
konu mitkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yilhk faaliyet gelirine bu oram uygulanir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde aymi diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Taginmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formillinden yararlanilir.

e Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Konu tasinmazlara yakin konumda yer alan 350,00 m? kapah alanh dilkkan 1.950.000 TL bedelle satista
olup aylik kira degerinin 10.000 TL oldugu &grenilmigtir.

e Kapitalizasyon Oramt = 12 Ay x 10.000 TL / Ay / 1.950.000 TL = 0,06

- Farabi Sokak’ta konumlu 80 m? alanh dairenin 300.000 TL bedelle satilik olup miilkiin mevcutta 1.800
TL/Ay kira geliri oldugu grenilmistir.

e Kapitalizasyon Oram = 12 Ay x 1.800 TL / Ay / 300.000 TL = 0,07

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgedeki emsal aragtirmasina gore kira degerlerinin diikkanlar igin
25,00-30,00 TL/ay, Kapitalizasyon orami % 6,00 olarak kabul edilmistir. Ofislericin 24,00-28,00 TL/ay,
Kapitalizasyon oram % 7,00 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkullierden elde edilebilecegi 6ngorilen aylk kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore
degeri agagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

ariit Tasinmazlann

Ada / Parsel Birim Degeri  Kira Degeri Kap. Oram

Bagimsiz Bolim Alam Yakiasik Degeri
(m?)___ {TL/m*/ay) (TL/ay) (%) (TL)
1 No.lu bagimsiz béliim 253,91 18 4.570,38 6,00% 914.076
5441 ada 12 parsel 2 No.lu bagimsiz bélim 142,23 20 2.844,60 7,00% 487.646
3 No.lu bagimsiz bélim 142,23 28 3.982,44 7,00% 682.704
4 No.lu baglmsu bélim 369,05 24 8.857,20 7,00% 1.518.377
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 3.605.000
RAPOR NO: 2017REVE195 RAPOR TARIHL: 22.09.2017
GlzLipir
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GAYRIMENKUL DECIREEMT 7

indirgenmis Nakit Akigi Yéntemi
Bu degerleme ¢alismasinda indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi uygulanmamigtir.

¢ Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Bu degerleme galigmasinda taginmaza ait onayh 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 bulunulmamsgtir.

¢ Hasilat Paylagimi veya Kat Karsii§i Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari
Bu degerleme ¢alismasinda hasilat paylagimi veya kat karsihg: ydntemleri kullaniimamigtir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullamm Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal ofarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yilksek getiriyi saglayan kullanimt, en verimli ve en iyi kullammidir.

Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu ana taginmazin en
verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar plamindaki lejandi ve mevcut kullammi 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 cahgmasi igin hazirlanmamigtir.

7.6 Miisterek veya Bdliinmiig Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme cahigmasinda, degerlemeye konu bagimsiz bdlimlerin ayr ayri bagimsiz béllimler bazinda
degerlerinin tespiti yapilmistir. TUm bagimsiz bélimler “Atakule Gayrimenkul Yatim Ortakhg A.3."
milkiyetindedir. S6z konusu taginmazlar yap: kullanma izin belgesine sahip olup kat milkiyetine gegerek
yasal siireci tamamlamgtir.

RAPOR NO; 2017REVB395 RAPOR TARIHI: 22,09.2017
GIZLIDIR
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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 sayilli Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayil
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore giincel KDV oranlan asagidaki tabloda yer aimaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmazlardan konut nitelikli bagimsiz bélimler icin % 8, dukkan
nitelikli bagimsiz bélom igin %18 KDV uygulamast yapilmigtir

ls Yeri Tesllmlerlnde 18%

Net Alani 150 m® ve Uzerl Konutlarda . 18%

" Net Alani 150 m¥ye Kadar Konutlarda *

31 12 2012 Tarlhlne Kadar Yapu Ruhsatn Ahnan Durumiarda S e 1%
01 01 2013 31 12. 2016 Tarlhlermde Yapl Ruhsatl A!lnan Durumlarda | 499 TL'ye kadar ise h 1%
Yap Ruhsatimin Alindigi Tarihte 500 999 TL ise — B ;3;
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayu; Degen 1 000 TL ve ﬁzeri _ 18%
v01 01.2017 Tanhu Itlbanyle Yapl Ruhsatl AIman Durumlarda T 1 000 TL’ye kadar ise - 1%
Yapi Ruhsatinin Alindi Tarihte 1 000-1.999 TL ise ] 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m?* Rayic Degeri 2.000 TL ve iizeri i 18%

* Blyliksehir Belediyesi kopsammdaki illerde yer elon ks veya birincl sinf insaatiordo gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit
insaatlorde, konutun net olam 150 m* nin oltindo ise KDV oran %1'dir.

** 16.05.2012 tarihii ve 6306 sayih Afet Riski Altindeki Alanlann Dndgtiriiimesi Hokionda Kanun kapsarmindo rezerv yop: oloni ve riskli alan
olarak belirtenen yerler e riskil yapilann bulunduiju yerlerdekt konutiarda KDV oran %1'dir.

#¢¢ gamu kurum ve kuruluslan ite bunlonn istirokler tarafindan thalesi yapilon konut ingaats projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine hale
tarihi dikkate alinmahidir.

RAPOR NO: 2017REVB342 RAPOR TARIHI 29.12.2017
N GlZLIDIR
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BOLUM 8

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME




KB 5,/

Boliim 8

Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portféyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklar Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas) Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorilg

e Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarnnda Devrine iligkin Bir Sivrlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Gére Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iligkin bir simrlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkullerin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmast icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazlann konumlu oldugu parsel, Cankaya Belediyesi'nin 22667 sayilh 1/1.000
dlcekli “Cankaya Belediyesi Uygulama imar Plany” kapsaminda “Konut Alami” lejandinda kalmaktadir.

Yapilan incelemeye gére taginmazlara iligkin; 5441 ada, 12 no.lu parsel Uzerinde yer alan binarn
27.04.1998 tarihli “Mimari Proje”; 19.06.1998 tarih, 19 no.u ve 23.06.1998 tarih ve 217 no.lu “Yap
Ruhsat’” ve 17.08.2000 tarih 253/2000 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. 56z konusu
taginmazlar yapi kullanma izin belgesine sahip olup kat milkiyetine gegerek yasal sureci tamamlamistir.

e Sonug Goriig
Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmaziann yapi kullanma izin belgeleri bulunmakta
olup taginmazlar yasal siregleri tamamlamistir. Konu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati

hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortaklig) partféyiine 1 no.lu bagimsiz béliim “diikkan”, 2,3 ve 4 no.lu
bagimsiz béliimlerin “konut” olarak alinmasi uygun gérillmektedir.

RAPOR NO: 2017REVB342 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
GiZLiDIR
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BOLUM 9

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI ve SONUC
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KB 5,/

Bolim 9

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degarleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, caliyma ve hususlara katiliyorum.

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

9.3 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Yéntemin ve Nedenlerin Agiklamas

Sz konusu degierleme ¢alismasinda pazar yaklagimi ve bir gelir indirgeme yaklagimi alt yontemi olan direkt
kapitalizasyon yéntemi kullanilarak deger tespiti yaplmgtir.

Pazar Yaklasim 3.510.000
Gelir Yaklasimi 3.605.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir
miilk olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklagimina gére degerlendirildigi gdzlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmigtir.
9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2017

Pazar Degeri (KDV Harig) 3.510.000 TL Ucgmilyonbegylizonbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 3.879.800TL Ugmilyonsekizylizyetmigdokuzbinsekizytiz-TL
Kira Degeri (KDV Harig) 20.255TL Yirmibinikiylzellibes-TL

Kira Deperi (KDV Dahil) 22332 7L Yirmiikibinugyuzotuziki-TL

Degerlemeye Yardim Eden

Merve COLAK
Bilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmam Sorumlu Degerfeme Uzmam
Lisans no: 400512 W
Bu sayfa, bu degerieme raporunidt ayriimaz bir parcast por igerisindeki detay bilg birlikte bir biitinddr bagimsiz kulfandamaz.
RAPOR NOD: 201 7REVB342 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
Gizupir
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Bolim 10
Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Onayl Takyidat Belgesi

3 Yap Ruhsatlan

4 Yapsi Kullanma Izin Belgesi

5 Fotograflar

6 Ozgecmisler

7 SPK Lisanslan

RAPOR NO: 2017REVB342

RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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Ek 2: Onayh Takyidat Belgeleri
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Ek 3: Yapt Ruhsatlarn

. . '-"-gi-,\.l\-a‘-\ |§5 ~.x -
3 Iy bu yapids TURK STANDARDINA uygun yapi malzameslveyap« glemant
YYAPI RUHSATI @ :ulan‘:?masl samar Bu 3an gegicr kabule veya 1skan ruhsatina esas legkd eder
194 .
"1 Ruhsan,veren kdfum T 3 Ruhsal numarasi
<Gankaya Beludiyoaiuiw mdﬁrmgii L Mﬂﬁzm,, — 245 -
4 Ruhsalin venh.g mal:sal: ] 5'§\M8h8|}!51 g o !_ M no 7 Adang | &Parselno
feni Inga ’E“" A AT K m{i}};lggb l . s |- 12
9  Imar durumu tanrv 10 Imar dungmu numarast -] 11 tsiniiE o " _ 12 Yakol tury :
13- 03, 1”8 “m Kali-lun. ~32 D_- gas
13 Tapu lescil beiges: veran kurum 14 Tapu lesci belges: lank _ 15 Tapu lescs belges:
Ganieaya 4,B51ge ToS.H. 01.0%.1998 NUMAAS! e
YAPI SAHIBININ YAPI MUTEAHHIDININ
16 Adr soyath ! Unvam 20 Adh soyad) / Unvani 21 Kurum
Hilmi GUNER ve Ort. A 0 Ailni GUNER : =cGolgdpras
17 Bagh oldufu verg: daves: + 7 o 48 Vergi daves: sl | 22 Badli oidudu vergi daress |23 Verg) dawes: sicit numaras:
K.Dare VD QUANEAL 795 | K.Dere V.D. . b 795
19 Ades!  Kadar Sok.Nor34/3 24 Adrest gader Eok.Hot34/3
6,0, P, /ANKARA 8,0, P, /ANKARA
25 Yapimn her bir undesinin | 26 |27 28 ol sewy 29 Yol k0 N 32
kullanma maksad l..llmtl.I Yuzokumu 1::::-3[1 y::::! ™ 'Il":‘#am , Yapimn LT tTten mabyah
Kenut 3| 1088 4 3 796 Aa[ 9.19 | W ERE000.f 3|
TDitkkan I 35

Toplam b

s r@ewmymﬂ [Arsa hang) 36 %ﬁu yi %ﬂlw &807"-9' gﬂ ’el‘i%

39 tskelelin cinsi B.AK. ¥ Ftn Iskeletin dolqugaddesu Tugla, a1 Y»grpa-y J?""";W‘s' SN W ,,\_?
- RUHSAT EX) PROJELER _ __:?,, s FENNI MESWVLUK (T A
42 Miman proje :-f f 49 Adi soyadi
e o . 03.06,1996 = " ;
= = :
43 Statk ;o = . |50Ad
SRS 10.06:1998 =z gg_'ﬂg,,t";;-)lﬁ TayBiE

44 Tesisat projelen "
. Kal#Sa Prj:112.06.1938 &

g5 mﬂq'p.lomarr‘ }46 Kmlon'_;nl 47 Hance _%knalt l"m 52 Kurum gicil no ©

%a%aﬂm H&ﬁ'“’“l:"'“ &WMQM. $3 Oda sici no . m 23129

RUMSATEA ILGIL) MUHTELIF GELUIRLER i =

55 Geton matwyet| 56 Makbuz Lanhd 57 Makbuz no| 58 Tutan (TL} 59 Agiklama . | 60 Qlopark harc
Yol-kanal harci . - Yol Uc.Gank. thie Knmtsyonunun
Bina-Ingaal harc | 15.00. 1998 | OIZ%7 .| 20.8/0.000. Fen 1g1.td. gunve = sayih
_mlﬁﬂqi'c 1 2 3,555, 2007 - Kanal ASKL' Gnlkeran gerefince parselindel
7 = Md'nga tahail|atopark ahlnyam karglanama-
[~ Bal,fz.Uc, ] 568,908,000, odiimi ﬂtill diindan TL oto-
Toplam 3I2H 200~ park bedel tahsil edimighc

3194 sayili Imar Kanunu'nun 2%, 22, 23 ve 26 nci maddelenne gore 1stemien lamamlannug olup, yapinin tenm sorumluluuny
alan len adaminin da imzas alinarak iy bu YAPI RUHSAT! venlmistr  Blir, Hiz, Baldir SIHERK gp,yilr

61 Duzenleyemn ad\ soyads, unvan, | 62 Konlrol gdenm adi soyadi, unvan,
mzas! mzas

Sadat

N
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“YAPI RUHSATI

<&

kullanitmas: sarlir Bu §an gegicy kabule vey,

1 Ruhsat veren Rurum

(RG]

Cankaya Belodiyedi Ipar

3

Udiriugy

2'. Ruﬂajﬂﬁ}

I5 bu yapida TURK STANDARDINA uygun yap malzemes: ve yap: elemant

n ruhsalina esas tegkid eder

3 Ruhsat numaras

_19.-

4 Rﬁ%ﬁalm venhs maksah

1ksa Ruheata

ne

g

LIERY

IJ/

- ]

5

Fahalles: b

or AY]

A Funt ]

' 8 Fatta no’

7 Adano |'BPasel no

bl 12

9 tmardurumu tgntzh—-
. 13,03.1998

10 Imar durumu numaras

iglz.

11 lsunma o

6650 —

=l 22 akil turu
=]

13 Tapu tesol helges: veran kurum
a 'D.Biﬂ.ge Te5.M.

14 Tapu lesci belges: tanhi

01,04,1998

numar;

15 Tapu tascil belges:

YAPI SAHIBIN

IN YAPI

MUTEAHHIDININ

16 Adi soyadi / Unvam
Hilmi GONER ve Ort.

20 Ad: soyads / Unvans
Hilmi GUNER

17 Bagh oldufju vergr daires:
K:Dere V.D,

22 Bajh oldufu verg dares
K- Dare v-n-

18 Verg: dares: sici
i 795

23 Vergr daires: sicl numarast

4320044795

19 Adrest

Kader Bok.No:3b/3

24 Adres:

G,0.P, /ANKARA

Kadar Sek.Ne:3h/3

G,0; P, /ANKARA

25 Yapiun her bar unilesinin
kutlanma maksad

25
Unie

sy

29 Yol sew
yes ustunds
lal sayrsy |

30 31
‘optam
b saps: | yoksehady

28 Yol sen]
yes! shince
k3l sayisl

27
Yuzolgumu

tksa 1

o]
Yammn
$imb

34
Yapiun
grubui

a2
1 mEgaren mabyeh

176

11.7

Toplam 1

175

a5 Insaatm 1%"‘ malryat kiymet (Arsa hang)

96 At oldufuyl | 37 Yapinin arsa
1998 defon .

R R

39 Iskelehn cnst

B.A.H,

40 Iskelalin dolgu maddes:

[ 41 Yigma yapiin cins

RUHSAT £KI PROJELER

FENNI MES'ULUN (TUS)

42 Miman proje

45 Adi soyad

Mazhar AVANOGLU

43 Statik proje

12.06.1998

50 Adresi

@

£ 44 Tesisal projelen

Nacatibey Cad.Ne:k0/13
Sahhiye/ANKARA

giin ve 6

51 Taahham.aahas: Not.29.05.1598
243 kayila teah.

54 imzasi

ngO 4’5 {% to%gn

| a7 Ham:e 52 -Kunum sl no

cak )
toplami Il’!z

680°

4

] Iaﬂmﬂ:gt’?ukmecegu yer

§3 Oda sicil no

13091

RUHSATLA ILGILI MUHTELIF GEUIRLER

55 Gelinn mahiyeh

56 Makbuz tanhd

57 Makbuz no[ 58 Tutan (TL) | 59 Agklama

60 Otopark harc

Yol-kanal harci

: 176 B° iksa

Bina=Ingaat harc)
Gezerln.11g.Bare 19.00.1

913015

525004

Rel.Hiz.Uo. | n

" 15,000,000,

¥

15,052,000,

Toplam

yapilacaktair,

Trahk Komisyonunun
Y gunve _.. sayth
karan gerefince parsehnde
olopark ihiyac: kargilanama-
dindan = TL ol
park bedel tahsi edimighr

3194 sayih Imar Kanunu'nun 21, 22, 23 va 26 nct maddelenne gore rglemlen tamamtanmig elup, yapsun fenm sorumiutugunu
atan fen adaminin da imzas: alinarak

15 bu YAPI RUHSATI veninugtr

iy

Imzast

AR

61 Duzenleyenin adi soyads, unvam,

62 Kontro! edenin adi soyadt, unvan,
Imzas:

C

€3 Onaylayanin adi, soyadn unvan,
imzast, muhur e

TSE Matbaesi.
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Ek 4: Yapi Kullanma izin Belgesi

Ehal

1 B> o e A
1 veren =

YAP! KULLANMA 1ZIN BELGESI i ve Citm Bakanlguna, 1 nusha 1s¢ DIE'ne venlr
Y Belgeys veren kurum (ih, lges) Gankaye Kod |2 Rel tm:| lﬂl’lh.l 3 Bl cEey 4 Belp ml.:}mlsud; Kod

Belediyesi Imer Midirligi

5 Mahalle, cadde/ sokak, bina no

A.Fuat Baggil :

& Pafta I ,@&iﬁf 8 Panejng

9 lfg :Iggl:lir !

i 10 Tmat dusumu nimaras
6650

Tl P K Vel e Pl EA G it
Cankaya 4.B51.T.5Jif 1Pt belgen] 15 Yty ™ [Kod| 23.05.1998/217 18.05.1999
YAPI SAHIBININ YAPI MUTEAHHIDININ
18 Ads soyads/un fr i L 0 Adi soyadi/unvany . | Kod | 23-Kurum mnl numaras
Hilmi GUNER VE ORT. Hilmi GUNER ao4y
¥ I}a{gh nlduguvc‘;p dairest 20 Verp Dawes: mio) | 24 Baphi oldugu verg darresy 25 Vergr daves il numazast
.Dere V.D. numaras 432004187795 K.Dere V.D. 4320044795

2 Adren Kader Sok. No:34/3 2 Adiess  Kpder Sok. No:34/3 G.0.P./ANK,
G,0,P, /ANK] -
Yapumn hﬂzzu unitessnin |Kod Uf:te Kod Ynz:iq s | Kod Y"'““ﬁ" Yelsevyest Tu:%am Kod Y-:.i'nm Imamn Kod Yn:asmn.\’.::m
kulianma smacy Sayisi (,,5:}' "';2‘:;'“ ¢ “’“.:;,dl:lh' kat saym yuksekligif makyen siufi | grubu
- konut 3 732 4 3 3 7+CJA. | 9,19 44.568,000(3 B
dikkan 1 254
=L 417 | - I e g 2 I
v = T A T e | + : I I
Topise 153 RO IO SR RN
37| Ham malyet ks {arsa hangl M A ugu |39 Ya ara degen 40 Toplam maliyet { dahal}
63,559, 718,000 1 o MUEEE ¥ BRI Ban. 000 | T ERITE3. M 0
41 hskeletin ann 42 hkelenn dolgu maddess Kod |43 Yigma yapuun ans: Kod
B.A.K. tufia

44 Yapt tic Ul ozellkler

Eﬂcktﬂk Dﬁava gan EIDOQ;I gaz Ekalonfrr B&h:r suyu DSacak m@:f;nﬂﬂ’m" Dﬁmphk @Asmnr

Yapunan 11 yalim
katsays{K)

45 Yaps kullanma 1an belges venien bolumler e dph agklama

~—

~bu diikkanin :ist keta, 1. bodrum,

binanin garaj katinde; binaya ait otopark+saginak, kalorifer dairesi ve
kaloriferci yeri, 3. bodrum katinda; 1 adet dilkkkan ve 2. bodrum katindaj;

Imaran S441 ada 12 parselinde ingasm edil

giris ketlarinda 1'er adet daire, l.ve g

ot 2 1 pE i de " y -
‘J' anll R K] =
Konutun Oda saplan Toplam Mutfak |Ranyn  |Hela(we)| Parke
1 2 3 4 5 & | 7+ olsn = = x
Daire sayin olmayan i
Bur dpenin
Yuzolqumu Toplam 5 3 3

gty

Yuksnida 1anh ve numaras: yazib Yapi Ruhsah ile yapilan ve orelliklen belishlen yap b u ulduﬁu
fen balomindan mahzur gorulmediganden, 3194 sayik Imar Kanunu nua 3Tuncs madden gerefince " YAP] KU{E:‘NMA ZIN BELGESL" verd:

Ruhsat ve ek wve kuyljapidmasnda

BINA MAHALLIN! TETKIK EDEN TEKN/K GOREVLILER

48 Ads soyadh, unydgi, imzast, ta:

49 Adiso :\dl.unvam,unun,hnh
Ozlem DING
. Mimar

et T

{D‘LGENIN ONAY BOLUMUY

50 Ads spyads, unvani, inzasi, tanh
»Beleuk CETIN
h.

51 Tetkik edon yetlabinin adi soyads, unvany, iImza
Songiil GOKBILEN Hafi

Ing.Miih.
Yaba Kul.Iz.Sf,

5% Dnaylayarun adi soyads,

TSE Matbaasi, 1997y 1000 Cilt. TS 8737
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Ek 6: Ozgecmisler

Adive Soyadi
Dojum Yeri, Tarihi

Meslegt

Pozlsyon

Efitim Ourumu

Is Tecriibesi

Oyelikder

Yabanci Diller

Merve COLAK
Ankara, 04.05.1991
Harita Mihendisi, Degerleme Urman

TSK8 Gayrimenkut Degerleme A.S. - Degerleme Uzmam

Ligans

selcuk Onlversitesi / Mihendishik Fak@hesi / Harita Mihendiskigl / 2014
Yiksek Lisans

Selcuk Dntversitest, Harita Mdhendistigl (2015}

07.2017- TSKB Gayrimenkul Degerleme AS. Degedeme Urmam
05.2016-05.2017 | Gilnka Harlta Harita Mihendisi
01.201507.2015 | Akaray ingaat Harita Mihendist

Tidrk Mihendis ve Odalar Birligi- Harita ve Kadastro Mithendisleri Odas)

ingilizce

Sirketimizin girlilik politkas: ¢ergeveside urmanin hazirladigs degerleme raporu hakkinda bilgi
verilememektedir. Urman sirketimizde deferleme raporu hanrlanmasinda faal ofarak gdrev almaktadir
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MAI;,J

Adi ve Soyadi Bilge KALYONCU

Dogum Yeri, Tarihi Giimiishane, 27.03.1986

Measlegi Harita Mihendisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Yonetici Yardimcis
Lisans

KaradenizTeknik Universitesi / Mihendislik Fakiitesi / Harita Mishendisligi / 2005 - 2010

Egitim Durumu | Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009
Yiiksek Lisans

Ankara Universitesi / Sosyal Bilimler Fakiiltesi / Taginmaz Mal Degerleme / 2015-

T
TSKB Gayrimenkul Degerleme | Yonetici Yardimaisi/Ozel
2016- ... -
AS Projeler
» TSKB Gayrimenkul Degerleme | Kidemli Degerleme
Is Tecribesi kel AS Uzmani/Qzel Projeler
2010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Deg'erleme Uzmani/Ozel
AS | Projeler
(yelikler Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, DUD
Sertifikalar SPK Lisans), No:402484
Yabanai Diller Ingilizce

sirketimizin gizlilik politikas: cergevesinde uzmanin hazirladig) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ad ve Soyad It Bilge BELLER OZCAM
Dofum Yerd, Tarihi -i .Znnguldak, 07.04.1972
- Meslell . .$ehér PManaisi -
| Fc-uisvon | T;.SKB .Ga.\.fl-'lmer;ul Dei;zr!.erﬁe AS. - Gene.l Mlldﬁr Yard;c;sl
Uisans
istanbul Teknik Oniversitest / Mimarhk Fakiitesi / Sehir ve Bdlge Plantama / 1533

Eitim Durumu
Yilksek Lisans

Dokuz Eyid (iniversites! / Mimarhk Fakiiltesi / Sehir Planlama / 19941996

| TSKB Gayrimenkul Deferlerne F

2016~ | AS Genel Miidir Yardimais
|
{ Sehir Planlama ve Damgmanlik
is Tecriibesi | 1996-2006 Hizmetleri Kendi Ofisl, Sehir Planc
f +
| | lzmir Blyiiksehir Belediyesi
‘I'{ REEREE | Nazim Planlama Birosu sehir Plancist

| $ehir Plancilan Odas,

l Degerlame Uzmanlan Dernefi,

Oyelikier -
| ITO Mezuntan Derneg,
| TOUB
Sertifikalar i, SPK Lisansi, No:400512
Yabano Diller | Ingilizce

sirketimizin gizlilik politikas ¢ergevesinde uzmanin hanrladif degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde deferieme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir,
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Ek 7: Lisans Belgeleri

s

Tarkh: 51201 No: gt

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICI LISANS]

Sertaye Piyasas) Kurulu num Seri:VILL. No:34 saph *Semnaye Piyasunda Faalete
Bulunanr lgin Lisanshma ve S Tuimaya ligkin Esasar Haldmda Tebiis yanne

Bilge KALYONCU
i Gayrimenkul Degerleme Uzmanli Lisansiny almaya hak kazanmugtr.
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