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Atakufe Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.5.
100. Yil Mahallesi Kuleli Caddesi No: 5/3-4 G.0.P. — Cankaya/ANKARA

Sayin Saldiray Sékmen,

Talebiniz dogrultusunda Gankaya’da konumlu olan “ingaat Halindeki Atakule AVM”nin pazar degerine ydnelik
2017REVB345 no.lu degerleme calismasi hazirlanrustir. Degerleme konusu taginmaz, 6.730,00 m? yiz dlgiimine sahip
arsa tizerinde toplam 55.403,41 m? brit kapali alana sahiptir. Taginmazin pazar degeri asagvdaki gibi takdir edilmigtir.
Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degertendirilmistir.

TASINMAZIN %66,00 INSAAT BITMISLIK ORANINA GORE PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2017

Pazar Degeri (KDV Harig) 185.470.000 TL Yiizseksenbesmilyondbrtyiizyetmigbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 218.854.600 TL ikiyizonsekizmilyonsekizytzellidéribinaltiyliz-TL
TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2017

Pazar Degeri (KDV Harlg) 233.350.000 TL ikiyibzotuzigmilyonlgyizellibin-TL

Pazar Degeri (KDV Dabhil) 275.353.000 TL ikiyiizyetmisbesmilyonicyiizelliligbin-TL

Pazar degerinin tespitine yénelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve apklamalar rapor iceriginde yer almaktadr.
Pazar degerinin takdiri igin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta tamimlanan Degerleme
Standartlan ve Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak hazirlanrmugtir.

Degerlemenin amaci ve kullanic bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapdan 28.01.2017
tarihli sozlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da bagka bir
kullanicy tarafindan kpdlanilmasi mibmkin degildir. .

Bu calismada sizler ile birlikte ighirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iligkin herhangi bir sorunuz olmasi
durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarmzla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Damla BAYTEKIN

Bilge KALYONCU Bilge BELLER O2¢AM

Degerleme Uzmanm Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisans no: 402484 Lisans no: 400512W
RAPQR NO: 2017REVB345 RAPOR TARIHI; 29,12.2017

GizLiolr
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CARRREARLT INCTRIF

Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar beyan ederiz;

v Aga@idaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadanyla dogru oldugunu,
Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kasullarla simirh oldugunu,

Degerlerne uzmaninin degerteme konusunu oclugturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Degerleme uzmaninin {icretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismastnin ahlaki kural ve performans standartlarina gire gergeklestigini,
Degerteme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir gikar catismast olmadigin,

RN U O N RN

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha fnceden deneyimi

oldugunu,

<,

Degerleme uzmaninin, mdlki kisisel olarak denetledigini,

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

¥ Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

v" Degerleme raporunun teminat amagl islemierde kullamimak {zere hazirlanmamig olup Uluslararas
Degerleme Standartlan {IVS} kapsaminda dizenlendigini,

¥ Zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu g¢ahsmalarimin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalhinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin gevresel olumsuz bir
etki olmadifiinin varsayildigim,

¥ Depgerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat vefveya hukuki sorun olmadigi; bu tiir bir sorun

varsa dahi bu sorunlarin ¢ozileceginin varsayldigin,

¥ Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat) hikiimlerine gore hazirlandigini beyan ederiz.

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

RAPQR NO: 201 7REVB345 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
GIZLIDIR
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GAYRIMENKULON AGIK
ADRESI

GAYRIMENKULLERIN
KULLANIMI

TAPU KAYIT BILGILER}

IMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN i¥i
KULLANIME

RAPOR TARIHi
DEGERLEME TARIHE

PAZAR DEGERI {%66,00
INSAAT BITMISLIK ORANINA
GURE) (KDV HARIC}

PAZAR DEGERI (%56,00
INSAAT BITMISLIK ORANINA
GORE) (KOV DAHIL)

PAZAR DEGERI
{TAMAMLANMASI
DURUMUNDA) (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI
(TAMAMLANMASI
DURUMUNDA) (KDV DAHIL)

Yoénetici Ozeti

! Atakule AVM Cankaya Caddesi No:1

Cankaya / ANKARA

Degerlemea konusu tasinmaz mevcut durumda ingaatl devam etmekte olan aligverig merkezidir.

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cankaya Mahallesi, 13583 ada, 2 parsel

Degerleme konusu 13583 ada, 2 no.u parsel Gevre ve Sehircilik Bakanligrmn 19.03.2013
tarih 4228 sayili Olur'u ile onaylanan 1/5.000 slgekli Nazim imar Plani ve 1/1.000 olgekli
Uygulama imar Plam kapsaminda “Kule-Ddner Restaurant, Ticaret ve Ticari Rekreasyon
alan” lejandinda olup yapilasma kogullan agagidaki sekildedir.

« E:3,50
e Kule Afamiigin Hmaks: Serbest olup Ahgveris Merkezi igin: 18,50 m'dir.

Degerleme calismas) kapsaminda, konu tasinmazlara yonelik herhangi bir 6zel varsayim
bulunmamaktadir.

Degerleme calismasinda milsteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama ya da
caligmayi olumsuz kilan etken bulunmamaktadir.

Bu degerleme raporu, tasinmazlarin GYO kapsaminda portféyde yer alan gayrimenkuller
olmasi nedeni ile hazirlanmestir.

Konu rapor teminat amagh islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamig olup Uluslararasi

Degerleme Standartlar'na gére tanzim edilmistir.

| Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu ana
| taginmazin en verimli ve en iyi kullanim) uygulama imar planindaki lejanch ve mevcut

kullammi ile uyumiu olarak “Ticaret” amagh kullanimidir.,
29.12.2017

26.12.2017

185.470.000 -TL
Yiizseksenbesmilyonddrtyiizyetmisbin-TL

218.854.600-TL
ikiyiizonsekizmilyonsekizyiizellidértbinaltiyiiz-TL

| 233.350.000-TL

Ikiyiizotuzligmilyoniigyiizellibin-TL

275.353.000-TL
ikiyiizyetmigbesmilyoniigyiizellifighin-TL

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, rapor igerisindeki defay bilgiler ile birfikle bir bitiindfir bajimsiz kullaniamaz.

RAPQR NG. 2017REVB345

RAPOR TARIHI: 29.12.2017

GiZUDIR
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Boliim 1

Rapor, Sirket ve Miigteri Bilgileri
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Atakule Gaynmenkul Yatinm Ortakh@ A.$. igin sirketimiz tarafindan 29.12.2017
tarihinde, 2017REVB345 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirl ve DeBerlemenin Amac

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cankaya Mahallesi, 13583 ada, 2 parsel no.lu ana taginmaz in
29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

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

Konu degerleme ¢alismas; taginmazlarin GYO kapsaminda portfyde yer alan gayrimenkuller olmasi nedeni
ile hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Haairlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge BELLER 0zcam
(Lisans N0:400512) kontroliinde, Degerleme Uzmani Bilge KALYONCU (Lisans MNo0:402484) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Damla BAYTEKIN yardim etmigtir. Rapora yardim
eden bilgisi, bilgi amagh olarak verilmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 26.12.2017 tarihinde galigmalara baglamig ve
29.12.2017 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkuliin mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismas! yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degierleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5. arasinda taraflann hak ve
yikimliliklerini  belirfleyen 28.01.2017 tarihli dayanak sozlegmesi hikiimlerine bagl kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Caligmasim Olumsuz Yénde Etkileyen Faktdrler
Degerleme gahismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu deferleme raporu, 28.01.2017 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Ankara ili, Cankaya ilgesi,
Cankaya Mahallesi, 13583 ada, 2 parsel no.lu ana taginmazin 29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmigtir.

Bununla birlikte degerleme ¢alimasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sirlama getirilmemigtir.
1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazia ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihterde hazirlanmig raporlar agagidaki tabloda belirtilmigtir.

RAPOR NO: 2017REVB345 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
GiZUDIR
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Rapor Rapor Tarihi Rapor Numaras) Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri
(TL)
Rapor 1 29.12.2011 2012B73 Mehmet ASLAN 76.560.000
Makbule YONEL MAYA
Rapor 2 28.12.2012 2012REVB100 Ozge AKLAR 75.150.000
Hisniye BOZTUNC
Rapor 3 30.12.2013 2013REVB118 Simge SEVIN AKSAN 68.150.000

Bilge BELLER OZCAM

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.1 Findikl — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gobstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayl Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tamimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirast sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun {SPK} 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayih yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hitkimleri gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmustir.

Ayrica sirketimiz, Bankaciik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayilt karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann 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 (BS! Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1SO 9001:2008
Kalite Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miigteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, 28.01.2017 tarihli sézlesmeye istinaden 100. Yil Mahallesi Kuleli Caddesi No:5 / 3-4
G.0.P. - Cankaya / Ankara adresinde; 01.10.2017 tarihi itibariyle Arjantin Caddesi No:28 G.O.P. - Cankaya
/ Ankara faaliyet gosterdigi ilan edilen Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.5. igin hazirlanmigtir,

RAPOR NO: 201 7REVB345 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
GizLiDir
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkive

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gdre 31 Aralhk 2016 tarihi itibariyle Tirkiye niifusu
79.814.871 kisidir. 2016 yilinda Tirkiye'de ikamet
eden niifus bir dnceki yila gore 1.073.818 kisi (%
1,35 oraninda} artmistir. Nufusun % 50,2'sini
{40.043.650 kisi} erkekler, % 4%,8'ini (39.771.221
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki
biyikligiiniin ise son bes ylda ortalama 3,58
oldugu gorilmistir,

Asafidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Tiirkiye igin yas grubuna gore niifus dagihm ve
egitim durumu gosterilmistir.

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

TUiK, 2016

Ankara

80.000.000

78.000.000

76.000.000

74.000.000

72.000.000

70.000.000

Niifus Biiyiiklagi ve Niifus Artig tlatggle

1.60% 1,35% [“
1,38% 1,34% |

1,21

H
I

1,80%
1,60%
1,40%
1,20%
1,00%
0.80%
0.60%
0,40%
0,20%
0,00%

M
i

1

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

=

o Nofus Buylklugu e Nufus Artig Hiz

B Okurna-Yazma Bilmeyen
@ ilkokul Mezunu

1% -
(74
i .
: b milkogretim Mezunu

® Ortackul veya Dengi Okul Mezunu
@ Lise veya Dengi Okul Mezunu
W Yuksekokuol veya Fakulte Mezunu

‘ W Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu
m 2 Bilinmeyen

2016 yihinda, Tirkiye niifusunun % 6,70'inin ikamet ettigi
Ankara, 5.346.518 kisi ile en ¢ok nifusa sahip olan 2. il
olmustur. Ankara nifusu, 2016 yilinda binde 14,40
oraninda artis gdstermigtir. Hane halki biiytklGgunin ise

son beg yilda ortalama 3,52 oldugu gérilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
istanbul ili icin yag grubuna gore niifus dagiimi ve egitim

durumu gosterilmistir.

. W 0-14 yag grubu kisi sayisi
! B 15-29 yas grubu kigi sayist
W 30-44 yas grubu kisi sayisi
1 » W 45-59 yag grubu kisi sayis
-‘} B 60-74 yas grubu kisi sayiss

/_d’.:’ | 75+ yag grubu kigi sayisi
i T0IK,2016

RAPOR NQ: 2017REVB345

TUiK,2015°

e .

= Ulke Nufusu-Ankara Nafusu  ® Ankara Nufusu

B Okuma-Yazma Bilmeyen

@ ilkokul Mezunu

m ilkégretim Mezunu

m Ortackul veya Dengi Okul Mezuny

M Lise veya Dengi Okul Mezunu

® Yuksekokul veya Fakulte Mezunu

M Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen

TUIK,2016*

RAPOR TARIHi: 29.12.2017
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2.2 Ekonomik Veriler!

Turkiye ekonomisi 2017'nin  dglincil ¢eyreginde
gecen yilin aynl dénemine gore %11,1 biylimdstir.
Harcamalar tarafindan  bakildiginda  Ggiinch
ceyrekte hanehalki talebindeki %11,7 artig
biyimenin itici gicii olmugtur. ilaveten insaat
yatinmlarindaki %12 ve makine-teghizattaki %15,3
artislann  destekledigi sabit sermaye olusumu
%12,4 artis gostermistir. Uretim tarafindan
bakildiginda finans harig tiim sektérlerde pozitif hir
tablo goriilmiistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindinlmig veriye gére 2017 yih ikinci geyreginde

Ceyreklere Gore Bitylime (%)

111%
4,8% 4,9% 5 2% 5,1%
j V_'l ‘l—r— l
o s'y
[ | I ] v I i m (1 A A I
2015 2016 2017

bir 8nceki ceyrege gore GSYiH'de %1,2 gibi artig olmugtliF? Eyilil 2017 sonu itibariyla Tirkiye ekonomisinin

biyiikligh 2,9 trilyon TL'ye (844 milyar ABD dolan)
ulagmastir,

Kasim’'da TUFE’nin %1,49 artmasi ve gecen yilin
ayni ayindaki %0,52'nin seriden cikmasiyla, yilbik
enflasyon %11,90’dan %12,98’e  ylikselmigtir.
Gidadaki %2,11, giyimdeki %3,77 yikselisler yukan
yonli  etki yaparken, uluslararasi piyasalardaki
petrolin yiikselisi ve kur artigiyla ulagtirmada %2
artis enflasyonun sert yilkselisinde etkili olan diger
faktorlerdir. Enerji ve gida haric olan cekirdek
rakamin %12,08 gibi son 13 yiin en yiksek
seviyesinde olmasi, enflasyonda yukan yonli

Konut Satislart
{gecen yiin aym ayina gore degisim, %)

|
=20
e oW = - R I B B
m;,:EEEa,_zagmm}:E
-:?Eggaguiggﬁgagggﬁ
e it &
2015 2016 2017
Kaynak; TUIK . L
Konut Fiyat Degisimi
21% e (vl - 94
18% - =
15% e
12%
9%
6% -
3% —
0% [
n—!teN-ss:xv:-sNaE v o
B EFE3 882885203 %C¢
& & g
2015 2016 2017
Kaynak: TCMB
1 TSKBAS.

RAPOR NQ: 2017REVB34S

Enflasyon (%)

14%

12%

10%

8%

6%

4%

2%

0%
Oca Mar May Tem £yl Kas Oca Mar May Tem Eyl Kas
'16 '17

Kaynak: TUIK

risklerin devam ettigini gbstermektedir.

Ekim’de toplam konut satiglari gegen yilin aym
ayina gore %5,7 gerilemigtir. Eylil ayinda vergi
diizenlemeleri dncesinde talebin ne gekilmesinden
kaynaklanan yiiksek artigin ardindan Ekim'de disis
bekientisi bulunuyordu. Ancak ipotekli satiglardaki
%19,8 gibi yiksek diisiig, faizlerdeki yikselisin
olumsuz yansimas olarak gérilebilir. On ayhk konut
satislan %8,2 artisla 1.153.610 adet olmustur.

Konut fiyat endeksinin yilhk artigi ise Eylil'de
%11,3'ten %11,1'e gerilemistir. 2017 yil boyunca
ivme kaybeden villik konut fiyat artisi, %11,1 ile
2013 yibndan bu yana gergeklesen en diigiik artis
oranl olmustur. Agustos ay) konut fiyat artig ile
yilbast itibariyle ilk 9 ayhk fiyat artig oram %8,90
olarak ger¢eklesmistir. Bununia birlikte konut
kredisi hacmi ise gecen aya gore %0,85 artisla yilin
en digiik artis oranim kaydederek Ekim ay itibaryla
188,28 milyar TL seviyesine ulagmistir.

RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili _Ankara
liges Cankaya

Mahallesi Gankaya

Kdyil -

Sokag =

Mevki -

Ada No 13583

Parsel No 2

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz &lglimii 6.730,00 m*
3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkullerin milkiyetini olusturan haklan ve
bu haklar {izerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapibr.

Cankaya Tapu Miid{rligi’nden 08.12.2017 tarih, saat 11:09 itibariyle alinan onayl takyidat belgesine gore
degerleme konusu taginmaz izerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Serhler Hanesinde;

= 99 TL bedel karsih@inda kira sézlegmesi vardir, (TEDAS lehine Yilhg 1 TL.den 99 yil middetle kira
serhi.) (Baglama Tarih: 28/12/2016 Sire:){30.12.2016 tarib, 100298 yevmiye)

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumuna iliskin Gériig:

Degerleme konusu taginmazin izerinde TEDAS lehine kira serhi bulunmaktadir. 56z konusu serh
gayrimenkuliin degerini olumsuz yonde etkilememektedir.

Degerleme Konusu Gayrimenkulién Devredilebilmesine iligkin Goriig:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlannda taginmazin devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iligkin Goriig:

Degierleme konusu taginmaz iizerinde yer alan gerhin taginmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Ddnemde Gergeklesen Ahm Satim ve
Terkin islemlerine iligkin Bilgi

Ankara ili Cankaya Tapu Midurligd’ nde yamlan incelemelere gore son (g yi! icerisinde degerleme konusu
tasinmaz Uzerinde herhangi bir alim satim iglemi ger¢eklegmemistir. Bir adet terkin edilmis gerh kayd
bulunmaktadir:

Degerleme konusu taginmazin Uzerinde “99 TL bedel karsibginda kira sézlesmesi vardir (19.02.2014
tarihinden itibaren 99 yil miiddetle toplam 99 ti bedelle kira gerhi)” serhi 20.04.2017 tarih 29949 yevmiye
ile terkin edilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yonetmelikleri, arazi kullaramini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. imar yonetmeliklerini
incelerken, tim giincel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degigiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlan, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta ve bu kullammlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir.

Cankaya Belediyesi ve Cevre Sehircilik Bakanlig'inda yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore
degerleme konusu 13583 ada 2 no.lu parsele ait 1/5.000 ve 1/1.000 dlcekli planlar Cevre ve $ehircilik
Bakanlhigi'nin 19.03.2013 tarih 4228 sayih Olur'u ile Cevre ve Sehircilik Bakanlig'nin Tegkilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hilkmiinde Kararname hikimleri uyarinca re’sen onaylanmistir. Degerleme konusu ana
tasinmazin imar durumu bilgileri agagida belirtilmistir.
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Plan Adi: 1/1.000 &lcekli “Cankaya ilgesi Cankaya Mahallesi 13583 ada 2 parsel Uygulama imar Plani
Degisikligi”
Plan Onay tarihi: 19.03.2013
Lejandi: “Kule-Déner Restaurant, Ticaret ve Ticari Rekreasyon Alanm”
Yapilasma kogullan;
e E:3,50
e Kule Alani igin Hmaks: Serbest olup Aligveris Merkezi igin: 18,50 m'dir.
Plan Notlar:

1. Kule-Ddner Restaurant, Ticaret ve Ticari Rekreasyon Alninda;

e E:3,50

e Yiikseklik: Kule {Atakule) icin Hmaks: Serbest

Diger Yamlar igin Hmaks: 18,50 m'dir.
s 0,00 kotu parselin cephe aldigi yollarin en Ust kotundan verilecektir,
« Subasman kotu £ 1,50 m’de tesis edilebilir.

e 16.11.1990 tarihli yapi kullanma izin belgesinde “kule kismi” igin belirlenen yiikseklik ve yapilagma
haklari miiktesep hak olarak kabul edilerek korunacaktir. Yikilip yeniden yapilanma halinde mevcut
yonetmelik ve plan sartlan gegerlidir.

2. Ankara Kiltir varhkiar’'m Koruma Bilge Kurulu’'nun 06.06.2012 tarih ve 724 sayih karar
dogrultusunda parselde inga edilecek yeni yapiya ait mimari proje Ankara Kiitiir Varhklar’'m
Koruma Bélge Kurulu tarafindan onaylanmadan uygulamaya gecilemez.

13583 3da1)
2 parsel

Konu ano tasinmaza git onayl imor durumu belgesi icin ilaili belediyeye basvuru yopilmis olup cevop
beklenmektedir. ilgili _belediyede vapian orastirmalar neticesinde ang tasinmazin imar durumu ve

vapiasma kosullar: gdrsel olarok incelenmistir
¥ Ruhsat ve Izinler:

Cankaya Belediyesi ve Ankara Gevre ve Sehircilik il Midirligi’'nde 26.12.2017 tarihinde yapilan
incelemelere géire degerleme konusu taginmaza ait yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmigtir,
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23.03.2005 tarihli “Onayh Mimari Proje” bulunmaktadr,

23.06.2017 tarihli, 100 adet bagimsiz béliim igin hazirlanmig, 51.706,22 m? tadilat projesi kapsaminda
ingaat alani ve 3.697,19 m? miktesep ingaat alam olmak iizere toplam 55.403,41 m? ingaat alanli
“Onayh Mimari Taditat Projesi” bulunmaktadir.

04.07.2006 tarih, 96 numarali, 28.530,00 m? kapa!i alanl tek bagimsiz bdlim igin verilmis “Yapi Ruhsaty”
bulunmaktadir.

13.11.2015 tarih, 2015/14 numaral, toplam 48.679,00 m? kapah alanh 82 adet bagimsiz blim igin
verilmis tadilat amagh “Yap1 Ruhsati” bulunmaktadir.

03.08.2017 tarih, 2017/04 numarali, toplam 48.679,00 m? kapal alanli 96 adet bagimsiz bélim igin
verilmis tadilat amagh “Yam Ruhsati” bulunmaktadir.

Mimari Proje Yap Ruhsati Yapi Kullanma Izin Belgesi

Tarlh ~_Alan{m¥)  Tarh __Alan(m’)  Tarih ~_Alan{m})

~ 23.03.2005 04.07.2006 | 2853000 | - :
S R e 13112015 48.679,00 B :
23.06.2017 5540341 | 03082017 | 4867800 | - B~

Onayl mimari projede yer alan emsal harici bazi alanlar ruhsata eklenmemigtir.
*S6z konusu ruhsat Gzerinde asagidaki ifadeler yer almaktadir:

“is bu tadilat yapi ruhsaty 3194 sayil imar Kanunu Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nin 59. Maddesi 5.
Fikrasina istinaden Ankara Biiyiikgehir Blediye Bagkanhginca diizenlenen 16.11.1990 tarih ve 41 sayih yap:
kullanma izin belgesi bulunan toplam 28.530,04 m?lik Atakule yapisinin kule kisrm muhafaza edilerek algak
kiitlesinin yikilmas: sonrasinda algak kiitlenin bulundugu alana yapilacak ve parsel izerinde halen 4
bagimsiz bélimi bulunan kule ile baglantii olacak 100 bagimsiz bdlim ile gesitli ortak kullarm
alanlarindan olugan yapi ingaati i¢in diizenlenmistir.”

“parselde ingaat! devam eden yapinin GED yénetmeligi kapsami disinda kaldigi Ankara Cevre ve $ehircilik il
Midirligl’niin 21.07.2017 tarih ve E 19607 sayil yazisi ile belirlnmigtir.”

v Yapi Denetim;

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu'na tabi olup
yap! denetimi, Kirkkonaklar Mzhallesi $emsettin Ginaltay Caddesi No: 266/7 Cankaya/ ANKARA adresinde
faaliyet gosteren ADS Yapi Denetim A.S. tarafindan yapilmaktadr.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa 5on Ug Yilik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma islemieri v.b.) iliskin Bilgi

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

Atakule AVM'nin kule hari¢ ahsveris merkezi bélimiinin, Atakule GYO A.$. Yonetim Kurulu'nun 03.11.2011
tarih ve 703-883 sayili karar1 uyaninca yikilarak yerine modern bir aligveris merkezi yapilmasi dogrultusunda,
Ankara Cavre ve Sehircilik il Miidurligi tarafindan 21.11.2013 tarih 66770991-1649 sayilh yikim ruhsat
verilmistir. 05.12.2013 tarih 2013/06 sayi, 2879434 onay kodlu iksa islerine iligkin Yap1 Ruhsati verilmigtir.

13583 ada 2 parselde konumlu Atakule AVM'nin, kule kismi yerinde kalmak kaydiyla algak kitlesinin yikim
talebinin uygun bulundugu Ankara Kiltdr Varliklan Koruma Bdige Kurulu'nun 06.06.2012 gin ve 724 esas
sayill karanina Ankara 4. idare Mahkemesi'nin 30.04.2014 giin ve 2013/1714 esas no.lu “yiriitmenin
durdurulmas” kararini konu alan Ankara Bolge idare Mahkemesi 1. Kurulunun 11.06.2014 giin ve
2014/3950 itiraz no.lu kararina uyulmasina ve 06.06.2012 giin ve 724 sayih kurul kararimin gegerli olduguna
karar verildigi gorilmiistir. Atakule GYO A.S. karar aleyhine temyiz yoluna basvurmustur. 13.08.2014 tarih
1664 no.lu Ankara 1 Numaral Kiltir Varliklanm Koruma Badlge Kurulu Karan’nda”Ankara ili Cankaya
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ilcesinde tescilli Vali Konagi’'min bulundugu parsele cephe veren Atakule’nin yer aldig) 13583 ada 2 parselde
Atakule Alisveris Merkezi'nin kule kismi yerinde kalmak kaydiyla algak kitlesinin yikim talebinin uygun
bulundugu Ankara Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun06.06.2012 giin ve 724 sayil kararina iligkin
Ankara 4. idre Mahkemesi'Nin 30.04.2014 gin ve 2013/1714 esas noJu “yirdtmenin durdurulmasy”
karanimin kaldinlmasini konu alan Ankara Bolge idare Mahkemesi 1. Kurulu’'nun 11.06.2014 gin ve
2014/3950 itiraz no.lu kararnina uyulmasina, 06.06.2012 giin ve 724 sayih karanmizin gegerli olduguna karar
verilmistir.” ifadeleri yer almakta olup yasal agidan algak kiitlenin yikilmasi ve yeni bir AVM'nin yapiimasina
iliskin bir engel almadigi anlagidmistir,

Halihazirda 13583 ada 2 parsel (zerinde kule kismu mevcuttur. 03.08.2017 tarih 2017/04 sayili tadilat
ruhsatr alinmis olup yeni AVM’nin ingaat iglerinin devam ettigi gdzlenmistir. Tadilat ruhsati 48.679,00 m?
toplam insaat alani igin ahinmustir. Tadilat yapi ruhsati 3194 sayih imar Kanunu Planh Alanlar Tip imar
Yonetmeligi‘'nin 59. Maddesi 5. Fikrasina istinaden Ankara BiyUksehir Belediye Baskanlifinca dizenlenen
16.11.1990 tarih ve 41 sayih yapi kullanma izin belgesi bulunan toplam 28.530,04 m¥lik Atakule yapisinin
kule kismi muhafaza edilerek algak kiitlesinin yikilmas sonrasinda algak kitlenin bulundugu alana yapilacak
ve parsel izerinde halen 4 bagimsiz b6limi bulunan kule ile baglantili olacak 100 bagimsiz bolim ile cegitli
ortak kullarum alanlarindan olusan yap) ingaati icin diizenlenmistir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlanin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkhi Olabilecegine iligkin
Agiklama

Bu degerleme ¢alismas: kapsaminda, proje degerlemesi yapilmarmgtir.

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Haklunda Gorils

Yapilan incelemeye gore taginmazlara iligkin; 23.06.2017 tarihli onayli mimari tadilat projesi ve 03.08.2017
tarih 2017/04 no.lu yapi ruhsati bulunmaktadir. Tasinmazin ingaati bittiginde alinacak olan yapi kullanma
izin belgesi ile yasal stireg tamamlanacaktir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozeliikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Atakule AVM Cankaya Caddesi No: 1 Cankaya / Ankara

Degerleme konusu taginmaza ulagim icin; ismet indni Bulvan zerinde Kizilay yonine dogru ilerlerken Akay
Kavsagi'ndan safa Atatiirk Bulvan ydniine donilir. Atatiirk Bulvar iizerinde yaklasik 1,50 km ilerledikten
sonra Cinnah Caddesi iizerinden Gankaya yéniine dogru ilerlenir. Bu cadde Ozerinde yaklagik 2,00 km
ilerledikten sonra konu tasinmazin bulundugu alana ulagihr. Konu tasinmaz Cinnah Caddesi cephe hattina
gore sol kolda, Cankaya Caddesi cephe hattina gore ise sag kolda yer almaktadir.

Stz konusu 13583 ada 2 no'lu parsel (zerinde yer alan Atakule Algveriy Merkezi, bdlgenin dnemli ulagim
arterlerinden olan Cinnah Caddesi ile Gankaya Caddesi'nin kesisiminde yer almaktadir.

Rapor konusu taginmazin yakin ¢evresinde Botanik Parki, Portakal Cigegi Vadisi, Vali Konag, Cankaya Késku,
Basbakanlik Konutu, ingiltere Blyukelgili§i ve ofis ve isyeri olarak kullanilan gok sayida bina bulunmaktadir.
Taginmaz gorinirligi, reklam kabiliyeti ve anitsal bir yapi olma &zelligi ile gevresindeki yapilardan
farklilagmaktadir.
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullin Tanimi

Degerleme konusu taginmaz, Ankara lli, Gankaya ilgesi, Cankaya Mahallesi, 13583 ada 2 parsel no.lu, “Arsa”
vasifli, 6.730,00 m? yiz élgiimli “Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.5." milkiyetindeki tam hisseli
gayrimenkuldur.

Degerleme konusu 13583 ada, 2 no.lu parsel iizerinde aligveris merkezi projesi yapilmig ve ingaati devam
etmektedir.

Konu parsel batidan Cinnah Caddesi’ne yaklasik 85,00 m, dogudan Cankaya Caddesi’'ne yaklagik 107,00 m,
kuzeyden Botanik Parki’'na yaklagik 102,00 m cephelidir,

Alisveris Merkezi'ne 1 adet ana giris olmak izere toplam 5 adet girig bulunacaktir.

Aligveris Merkezi 23.06.2017 onay tarihli mimari projesine gére 7 bodrum + zemin + 2 normal kat + asma
kat + cati katindan ve kule bélimiinden olusmaktadir. 7. Bodrum kati — 28.00 kotu 3.372,93 m?, 6. Bodrum
kati -24.80 kotu 4.756,59 m?, S. bodrum kati -21.60 kotu 4.083,00 m2, 4. bodrum kat1 -18.40 kotu 4.690,44
m?, 3. bodrum katr -15.20 kotu 5.040,83 m?, 2. bodrum kat -12.00 kotu 5.037,78 m?, 1. bodrum kati -6.00
kotu 4.959,89 m?, -3.00 kotu 289,95 m?, zemin kat 0.00 kotu 4.766,05 m?, 1. normal kat +6.00 kotu 4.628,50
m?, 2. normal kat +12.00 kotu 4.942,40m?; yonetim kat) +15.00 kotu 527,52 m?, 2. Kat asma kat +17.50 kotu
23.086,54 m?, cati kat1 +21.50 kotu ise 1.523,80 m? briit kapali alana sahip olup, aligveris merkezi toplam
51.706,22 m? brit kapal alana sahiptir. Kulenin briit alam 3.697,19 m? olup taginmazin toplam alani
55.403,41 m¥dir.

Konu taginmazin 7. bodrum katinda teknik alanlar, otopark, elektrik odasi, temizlik odasi, depo; 6. bodrum
katinda teknik alanlar, depolar, temizlik odasi, otopark ve givenlik ofisi; 5. bodrum katinda teknik alanlar,
depolar, temizlik odasi ve otopark; 4. bodrum katinda teknik alanlar, depolar, elektrik odasi, temizlik odast,
otopark, yemekhane, magaza alanlari, mutfak ve servis alan; 3. bodrum katinda teknik alanlar, otopark,
elektrik odas), temizlik odas), depo, magazalar, atblye, revir, giivenlik, ofis, otomasyon alani; 2. bodrum
katinda magazalar, bebek bakim odasi, dolagim alam, personel odasi, teknik hacim, ¢tip odasi, temizlik
odasi, depo ve elektrik odalan; 1. bodrum katinda magazalar, elektrik odasi, teknik hacimler, lobi ve kule
girisi; zemin katinda teras, restoran, magiazalar, dolagim alani, ¢6p odasi, temizlik odasi, depo ve elektrik
odaln; 1. katinda magazalar, dolastm alam, bebek bakim odasi, personel odasi, ¢dp odas, temizlik odasi ve
elektrik odasi; 2. katinda teras, oturma alani, restoran, fast food, sinemalar, cok amagl salon, fuaye, oyun
alani, dolasim alani, mutfaklar, bebek bakim odasi, ¢op odasi, temizlik odasi ve elektrik odalan; 2. kat asma
katta teknik alanlar, eglence alani, sinemalar, ¢ok amagh salon; ¢ati katinda yesil alan bulunmaktadir. Konu
tasinmazin kule béliminde cafe ve restaurant bélimleri bulunmaktadir. Projede toplam 14.996,90 m?
kiralanabilir alana sahip olmasi beklenen aligveris merkezinin 2018 Mart ayt itibariyle bitmesi dngdrilmekte
olup %66 civannda bir tamamlanma oranina sahiptir.
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KATLARA GORE BRUT ALAN

Kat ismi Alan {m?}
7. Bodrum Kat {-28.00) 3.372,93
6. Bodrum Kat (-26.80) 4.756,5%
5. Bodrum Kat (-21.60}) 4.083,00
4. Bodrum Kat (-18.40) 4.690,44
3. Bodrum Kat {-15.20) 5.040,83
2. Bodrum Kat (-12.00) 5.037,78
1. Bodrum Kat {-6.00) 4.959,89
-3.00 Kotu 289,95
Zemin Kat {(+0.00) 4.766,05
1. Kat (+6.00) 4.628,50
2. Kat (+12.00) 4.942,40
Yaénetim Kati (+15.00) 527,52
2. Kat Asma Kat (+17.50) 3.086,54
Cat (+21.50) 1.523,80
AVM Toplam Brit Alan 51.706,22
Miktesep Brit Alan 3.697,19
Toplam Briit Alan 55.403,41

Konu tasinmazin kiralanabilir alanlarina ait dagiimi agagidaki tabloda gosterilmistir.

KiRALANABILIR ALANLAR

No Bulundugu Kat Niteligi Briit Kiralanabilir Alant {m?}
1 4, Bodrum Kat Diikkan 38,72
2 4. Bodrum Kat Dikkan 38,72
3 3. Bodrum Kat Diikkan 38,39
4 3. Bodrum Kat Dikkan 38,39
5 3. Bodrum Kat Dikkan 35,54
6 3. Bodrum Kat Diikkan 35,54
7 2. Bodrum Kat Dikkan 353,37
8 2. Bodrum Kat Dikkan 158,85
9 2. Bodrum Kat Dikkan 150,39
10 2. Bodrum Kat Ditkkan 1.016,32
11 2. Bodrum Kat Ditkkan 141,30
12 2. Bodrum Kat Diikkan 158,40
13 2. Bodrum Kat Diikkan 170,94
14 2. Bodrum Kat Dikkan 719,58
15 2. Bodrum Kat Dikkan 122,15
16 2. Bodrum Kat Diikkan 125,15
17 1. Bodrum Kat Ditkkan 60,90
18 1. Bodrum Kat Diikkan 172,46
19 1. Bodrum Kat Dikkan 140,88
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20 1. Bodrum Kat Dikkan 71,17
21 1. Bodrum Kat Dikkan 121,29
22 1. Bodrum Kat Dikkan 148,72
23 1. Bodrum Kat Dikkan 844,32
24 1. Bodrum Kat Diikkan 158,05
25 1. Bodrum Kat Diikkan 158,40
26 1. Bodrum Kat Diikkan 165,98
27 1. Bodrum Kat Diikkan 64,23
28 1. Bodrum Kat Dikkan 422,58
29 Zemin Restaurant 254,51
30 Zemin Dikkan 84,20
31 Zemin Dikkan 165,72
32 Zemin Diikkan 174,33
33 Zemin Dikkan 174,40
34 Zemin Diikkan 174,40
35 Zemin Dilkkan 181,05
36 Zemin Diikkan 234,47
37 Zemin Dikkan 174,60
38 Zemin Didkkan 182,13
39 Zemin Dukkan 61,55
a0 Zemin Diikkan 68,86
41 Zemin Restaurant 354,96
42 1. Kat Restaurant 276,08
43 1. Kat Diikkan 84,28
44 1. Kat Diikkan 166,03
45 1. Kat Diikkan 174,40
46 1. Kat Dikkan 174,40
a7 1. Kat Diikkan 174,40
48 1. Kat Diikkan 396,78
49 1. Kat Dikkan 259,40
50 1. Kat Diikkan 174,40
51 1. Kat Diikkan 194,78
52 1. Kat Diikkan 61,55
53 1. Kat Diikkan 68,86
54 1. Kat Diikkan 451,49
55 2. Kat Restaurant 245,16
56 2. Kat Didkkan 1.458,00
57 2. Kat Dikkan 37,32
58 2. Kat Diikkan 33,31
59 2. Kat Diikkan 30,57
60 2. Kat Diikkan 30,60
61 2. Kat Dikkan 30,57
62 2. Kat Dikkan 12,57
63 2. Kat Diikkan 12,57
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64 2. Kat Diikkan 12,57
65 2. Kat Dikkan 12,57
66 2. Kat Diikkan 12,57
67 2. Kat Diikkan 12,57
68 2. Kat Restaurant 435,16
69 1. Bodrum Kat Diikkan 17,01
70 1. Bodrum Kat Dikkan 14,87
71 Zemin Diikkan 15,65
72 Zemin Diikkan 15,66
73 Zemin Diskkan 15,66
74 Zemin Dukkan 15,66
75 Zemin Diikkan 15,66
76 Zemin Diikkan 15,66
77 1. Kat bitkkan 15,65
78 1. Kat Dikkan 15,66
79 1. Kat Dikkan 15,66
80 1.Kat Dilkkan 15,66
81 1. Kat Dikkan 15,66
82 1. Kat Dikkan 15,66
83 Kule 24. Kat +83,24 kotu Cafe Bar 109,00
84 Kule 25. Kat +87,15 kotu Seyir Terasi 276,00
85 Kule 27. Kat +94,85 kotu Déner Rest. 483,00
86 Kule 28. Kat +99,10 kotu Balo Salonu 390,00
87 2. Bodrum Kat Dikkan 12,57
88 1. Bodrum Kat Diikkan 12,57
89 1. Bodrum Kat Diikkan 10,42
90 Zemin Dikkan 182,43
91 Zemin Diikkan 12,57
92 Zemin Diikkan 18,22
93 1. Kat Diikkan 12,57
94 1. Kat Dikkan 12,57
95 1. Kat Diikkan 12,57
97 2. Kat Diikkan 8,80

98 2. Kat Ditkkan 9,82

99 2. Kat Ditkkan 12,57
100 2. Kat Dikkan 12,57

13.738,90

_1258,00

Kule Toplam Kiralanabilic Alan
- TOPLAM

14.996,90
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

ingaat Tara) Betanarme

Ingaat Nizams Ayrik nizam

12 kath {7 bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat, asma kat ve cati kati) {Yasat

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi -
ve mevcut duruma gore)

Bina Toplam insaat Alan 55.403,41 m? (Toplam Ingaat Alani) (Yasal duruma gore)
Yas -

Dig Cephe Cam giydirme

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

isitma Sistemi -

Havalandirma Sistemi -

Asansor Meveut {3 normal + 2 panaromik asansér + 2 kule asansdri)
Jeneratir g

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Agik ve Kapal Otopark

Diger -

S6z konusu aligveris merkezinin ingaati devam ettiginden yukandaki ézelliklere (-} konulmus olup yapinin tamamlanma cram

yaklasik %66 olarak hesaplanmigtr.

5.3 Degerleme Konusu Taginmazin ig Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde taginmazlann asagida belirtilen ig mekan ingaat ve teknik ozelliklerine ait veriler dikkate
abnmistir.

Kullanim Amaci Alléye[is_Merkezi gva_..r?al duruma éﬁre) (Mevcyt. durumda ingaat halindedir.)

Alani 55.403,41 m? (Toplam Insaat Alan) {Yasal duruma gore)

Zemin Sap

Duvar :

Tavan -

Aydinlatma -

S6z konusu alisverig merkezinin ingaati devam ettiginden yukandaki ézelliklere (-) konulmug olup yapinin tamamlanma oram

yaklasik %66 olarak hesaplanmigtir.

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konu ana taginmazin yakin cevresinde Botanik Park, Portakal Cicegi Vadisi, Dikmen Vadisi, Cankaya
Kask yer almakta olup kentin merkezi bir bolgesinde oldukga merkezi bir konumdadr.

Konu ana tasinmaz Segmenler Parki’'na 750,00 m, Cetin Emeg¢ Bulvar’na 2,00 km, Kizilay'a 3,00 km ve
Ulus’a 4,00 km mesafededir.

Ana taginmazin reklam kabiliyeti ve tabela degeri yiiksektir.

e Ana taginmaz kentin onemli akslan olan Cankaya Caddesi ve Cinnah Caddesi'nin kesigiminde yer
almaktadir,

« Parsel topografik olarak hafif egimli bir yapiya, geometrik olarak amorf sekline sahiptir.

¢ Ana tagtnmaza yakin konumiu Karum AVM ve Ansera AVM yer olmakta olup bu AVM'ler degerleme
konusu AVM ile kiyaslanamaz niteliktedir.

» Konu parsel batidan Cinnah Caddesi'ne yaklasik 85,00 m, dogudan Cankaya Caddesi‘ne yaklagik 107,00
m, kuzeyden Botanik Parki'na yaklagik 102,00 m cephelidir.

e Atakule AVM'de onayll mimari projesine gore toplamda 100 adet bagimsiz béliim halinde kiralanabilir
alan planlanmisgtir.

o Ahgveris merkezi ingaat halinde olup %66 tamamlanma oranina sahiptir.
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SWOT Analizi

+  GUCLU YANLAR

¢ Konu ana tasinmaz kentin &nemli iki aksi olan Cinnah Caddesi ve Cankaya Caddesi‘nin kesisiminde yer
almaktadr.

e Anatasinmazin reklam kabiliyeti ve tabela degeri yitksektir.
=  Anataginmazin merkezi konumda olup ulagim agisindan oldukga avantajlicir.

s Taginmaz Botanik Park ile komgu olup bu durum seyir teraslarinin manzara dzelligini artirmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu taginmaz natamam halde olup ingaat1 devam etmektedir..

v" FIRSATLAR
» Konu ana tasinmazin bulundugu bélgede taginmaza benzer nitelikte AVM yer almamaktadir.

e Konu ana tayinmaz Ankara’nin ilk AVM'sidir. Atakule’yi de kapsamakta olmasi sebebiyle kent algisi agisindan
bilinirligi yuksektir.

X TEHDITLER
» Bolgede yer alan AVM'lerde kiralamalar EURO ve USD uzerinden yapilmaktadir. Bu para birimlerinde tlke ve

diinya ekonomisine bagh olark yasanan degisikliklerin tasinmazlann degerlerine ve kiralanma kabiliyetlerine
yansiyabilecegi diisinilmektedir.
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Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda ig farklh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu
yaklagimlar sirasiyla “Pazar Yaklagim”, “Maliyet Yaklagmi” ve “Gelir Yaklasimi"dir. Her Ug yaklagimin
Uluslararast Degerleme Standartlan’nda yer alan tanimlari agagida yer almaktadir.

Pazar Yaklasimi

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

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, aymi veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire dnce
gerceklesmis olan iglemlerin fiyatlarnin géz dninde bulundurutmasidir. Az sayida islem olmugsa, bu
bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aymi varliklara ait
islem goren veya teklif verilen fiyatian dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farklibiklan yansitabilmek amacwyla, bagka islemlerden
saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger
islemlerdeki varhiklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel Gzellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir ahcinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varli§i elde etme maliyetinden daha
fazla deme yapmayacag) ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir aliciun gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler sdz konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varhga ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varhgn ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklann cazibesi,
yipranmis veya demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapim gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diistiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi ana baghg altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullamimakta olup bunlarin
tiimiiniin ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiillen 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 katlanacag maliyete dayanan varsayimsal bir kira {veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tammlanan nakit akiglari daha sonra bir kapitalizasyon slrecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanihr. Sabit kalmasi beklenen gelir akiglar, genellikle kapitalizasyon oram olarak
adlandirlan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinme icin getiriyi veya “verimi”; miilkd kendi kullanan bir
miilk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlan

Konu degerteme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlar’na gore deger tanimi agagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alio ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig icin gerekli
pazar kosullann saglanmas, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitin
durumiardan haberdar clmas: kosullaryla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degigtirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda agagidaki hususlarin gegerliligi varsaylimaktadir;

Alic ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

Gayrimenkuliin satis igin makul bir siire taninmigtir,
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin ahm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Gzerinden
gergeklestirilmektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlann Analizi ve Bu Yaklagimlarin Secilme Nedenleri

Bu degierleme calismasinda, yapilan pazar aragtirmalan dogrultusunda maliyet yaklagimi ve gelir yaklagimi
{indirgenmis Nakit Akii Yéntemi} uygulanabilir olarak degerlendirilmigtir.

Pazar Yaklasimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig ve Kira Orneklerinin Tamm ve Satig — Kiralama
Bedelleri ile Bunlarnin Segilme Nedenleri

Ana gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu ana gayrimenkule emsal tegkil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulagilrustir.
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Arsa Emsalleri / Satig

Satis Yiiz Satig Fiyati Birim Satig Fiyats
Durumu/ Olgimi
Zamant {m?)

Konu Ana Taginmaza Gore
(TL) (TL/m?) Degerlendirme

Yapilasma

No Konum Lejant Hakks

* Konu taginmazin 4,50 km
giney batisinda konumludur,
* Gelismekte olan bir bolgede
Satlmis konumludur.
(3,5vil 22.264,00 150.000.000 6.737 * Daha k6t konumdadir.
énce * ok daha biyik vyiz
dlgimine sahiptir.
* Manzara faktori
bulunmamaktadir.
* Pazarhk pay vardir.
* Konu tasinmazin 3,00 km
guneyinde konumludur.
* Daha kitii yapilasma
7.500 kosullannda sahiptir.
* Daha biyiik yoz dlgiimine
sahiptir.
* Daha kot konumdadir.
* Manzara faktorii
bulunmamaktadir. .
* Degerleme konusu
tasinmazin 9,00 km kuzey
batisinda konumludur.
* (Cok daha buoyOk vyiz
dlcimine sahiptir.
* Gelismekte olan bir bdlgede
konumiudur,
* Daha kétd konumdadir.
* Manzara faktori
bulunmamaktadir.

E: 55.000,00
Oran Mahallesi'nde konumlu, Ticaret m?kapali alan
One Tower Aligveris Merkezi Alani izinli

Hpmax: Serbest

Turan Giines Bulvari Gizerinde, Kentsel Satilmig
2 Dogukent bulvan yol  Servis E=1,20 {1,5vil 8.500,00 63.750.000
aynminda konumlu Alanm once)

Eskigehir  Yolu'na  vyakin
3  konumda, Tepe Prime’in
arkasinda

Ticaret E=3,00

Ao HowsSerpest SOtk 25.00000  239.375.000 9.575
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Yapilagma Satis s Yiiz ! Satts Fiyats Birim Satis Fiyats Konu Ana Tasinmaza Gére
N LeiRat Hakki Durumu/gel0istint {TL) {TL/m?) Degerlendirme
Zamani {m?)
* Otopark olarak
isletilmektedir.
Klasik Parsel * Daha k6th konumdadir.
Kizibrmak Caddesi dzerinde Ticaret (3 Bodrum+ * paha kotd vyaplagma
4  Kocatepe Camii'ne yakin  Alam Zemin+ 5 Satihik 1.021,00 9.250.000 9.060 kosullarina sahiptir.
konumda * Daha kiigilk yliz 8l¢timiine
Normal Kat) -
sahiptir.
= Manzara faktori
bulunmamaktadir. .,
* On parsel 185,00 m?, arka
parsel 244,00 m¥dir.
* Uzerinde mevcut diikkanlar
vardir.
Klasik Parsel * Uzun siredir satigtadir.
g Hogdere nmn_n_wum {izerinde Ticaret (2 mom_._.__....+ Satihk 429,00 3.800.000 3.858 * ..nu._a Qm:.m . kiglik yiiz
konumlu komgu iki parsel Alant Zemin+4 dlgiimiine sahiptir.
Normal Kat) * Daha kétl konumdadir.
* Daha koti yamlagma
kosullarina sahiptir.
= Manzara faktdrii
bulunmamaktadir.
* Daha kotl konumdadr.
& GCok daha kicik
ylzdlgimine sahiptir.
. . Konut+  Klasik Parsel *  Daha koth apilasma
g VUBur  Mumcu  Caddesl oot (zemin+3  sathk 600,00 6.000.000 10.000 kogullarina sahiptir. e
lizerinde -
Alar Normal Kat) * Manzara faktord

RAPOR NO: 2017REVB345

bulunmamaktadir.

RAPOR TARIHI: 29.12.2017

GizLinir
32



GAYRIsENLLY DI

BB /5,

No Konum Lejant Yapilagsma c:m.,ﬂn.m: / G_M”wsc DAL Sirtmisatis Kyat Konu Ana Tagtnmaza Gore
2
Hakk: Sl (m?) (TL) (TL/m?) Degerlendirme

* Pazarhk payr vardir.
* Daha kot konumdadir.
Klasik Parsel * Cok daha kigik
Ticaret (2 Bodrum+ yuzdlglimiine sahiptir.

7 Nene Hatun Caddesi (izerinde . Satilik 630,00 6.500.000 10.317 M g
Alani Zemin + 3 Daha kot yaplagma
Normal Kat) kosullarina sahiptir.
* Manzara faktorii

bulunmamaktadtr.

Degerlendirme:

s Bolgede satis yapan emlak ofisleri ve miilk sahipleriyle grisulmistur. Degerleme konusu taginmaz bélge agisindan zel bir konumda olup Ankara ili
igin anitsal olan Atakule’nin de taginmaz ilzerinde yer almasi dolayisiyla emsal arsalardan ayngmaktadir. Konu ada parsel igin Uygulama imar Plan
degisikligi yapiimis olup emsal hakki bolgedeki arsalara gére yiiksektir. Aynica konu taginmaz konumu dolayisiyla manzara ézelligine sahiptir. Tum bu
durumlann yani sira degerleme konusu taginmazin yiiz élgiimii, iki caddeye cepheli kose parsel olusu, merkezi konumu, reklam kabiliveti gibi

dzelliklerinden dolayl m? birim degerinin 13.000-14.000 TL/m? araliginda olabilecegi bilgisine ulagilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

] Karsilastirtlabilir. Gayrimenkuller =
1 2 3 4 5 6 7

Karsilastintan Etmenler

Birim Fiyat: (Tl/m?} 6737 7.500 9.575 9.060 8.858 10.000 10.317
L A | Pazarlik Payi 0% 0%  -10% 0% 0% 0% -10%
E = % | Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
% 2 % satis Kogullar 0% 0% 0% 0%  10% 0% 0%
% = 2 Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

L Piyasa Kosullar 35% 15% 0% 0% 0% 0% 0%

' £ Konum 20%  20%  30%  30%  30%  25%  25%
52 | vaplagma Hakki 0%  20% 0%  20%  20%  20%  20%
ﬁ'% | Yiiz Olgimii 10%  10%  10%  -10%  -20%  -20%  -20%
£ 2 Faiksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
& vasal Ozellikleri 0%  10%  10%  10%  10%  10%  10%

Taginmaza Yanelik Dlzeltmeler Toplam 40%  60%  50%  50%  40%  35%  35%

Duzeltilmis Deger 12,733 13800 12,926 13.590 13.641 13.500 12.535

25,12.2017 tarihli TCMB alis kuru 1 USD = 3,8029 Ti olarak, 1 Euro = 4,5116.- TL olarak, TCMB satis kuru ise
1 USD = 3,8097 TL olarak, 1 Euro = 4,5198.- TL olarok esas alinmistir.

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; taginmazin yasal ve teknik dzellikleri, benzer nitelikteki
tastnmaza iliskin bilgiler, konumu, ulagimi, cevre Gzellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
{ilkkenin ekonomik durumu géz 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmaza gére olumlu olumsuz dzellikleri
degerlendirilmis, bélgede yapilan tim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; ana taginmaz igin deger
takdiri agagidaki gibi yap/imigtir.

ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii Birim Deger Arsa Degerl

Ada/Parsel (m?) (TL/md) m
13583 ada 2 parsel 6.730,00 13.750 92.537.500
TOPLAM DEGERI 92.540,000

Maliyet Yaklagim

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik dzellikleri, binalarda
kullarulan malzemeler, piyasada ayri &zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz éniinde bulundurularak degerlendirilmistir.
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Ana tasinmazin %66 ingaat bitmislik oranina gore degeri;

ingaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan {(m?} Birim Ingaat Maliyeti {USD/m?) Maliyet {USD)
Ticaret Fonksiyonu 35.458,94 650 23.048.311
Otopark 15.200,00 275 4.180.000
Sifinak 1.047,28 275 288.002
Toplam 51.706,22 27.516.313

Toplam Maliyet (USD)

Ingaat Maliyeti 27.516.313
Altyapi Maliyeti 3.577.121
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliveti 220.131
Proje Genel Giderleri 3.444.492
Fore Kazik /Hafriyat/iksa/Mobilizasyon Ucreti 2.265.634
Tamamlanma Orany 66,00%
Kalan Maliyet 12.588.055

Toplam {USD) 37.023.690

MALIYET DEGER]

Ada/Parsel Yiiz(irjnls;.lmu Bi:::l?neger Arsa;_lli:.eigeri
13583 ada 2 parsel 6.730,00 13.750 92.537.500
HARCANMIS INSAAT MALIYETI 92.935.084
At TOPLAM DEGERI  185.472.584
TOPLAM YAKLASIK DE&ERI 185.470.000

Ana taginmazin tamamlanmass durumundaki degeri;

MALIYET DEGERI
yYiiz Olgiimii Birim Deger Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) m
13583 ada 2 parsel 6.730,00 13.750 92.537.500
' TOPLAM INSAAT MALIYETI 140.810.733
) _ TOPLAMDEGER]  233.348.233

TOPLAM YAKLASIK DEERI 233.350.000

Gelir Yaklasim

Degerleme konusu ana taginmazin Uzerinde ingaati devam etmekte olan bir ahgveris merkezi bulunmas
sebebiyle kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yontemi olan “indirgenmis
Nakit Akist” ydntemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni
bir yatinma agisindan gelir Greten miikin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon oram elde
edebilmek igin karsiastiriabilir milklerin satig fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir, Elde
edilen deger, benzer milklerde aym dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle
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garanti edilen pazar deeridir. Bu analizde “Taginmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formillinden yararlarulir.

Bu degerleme cahismasinda Direkt Kapitalizasyon Yontemi uygulanmamigtir.

indirgenmis Nakit Akis1 Yéntemi

Bu degerleme calismasinda taginmaza ait onayll mimari proje, ruhsat ve ekleri bulundugu ve mevcut
durumda da bu onayh belgelerine uygun olarak insa edilmekte olan bir bina bulundugundan konu
taginmaza ait onayll mimari proje dikkate alinarak varsayimda bulunulmustur.

Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Caligmalar sirasinda USD kullamilmigtir. 26.12.2017 tarihli TCMB olis kuru 1 USD = 3,8029 Tt olarok , 1
Euro = 4,5116.- TL olarak, TCMB satis kury ise 1 USD = 3,8097.- TL olarak, 1 Euro = 4,5198 TL olarak esas
ghinmistir.

Miisteri tarafindan tarafimiza sunulan is programi dikkate alinarak ahisveris merkezinin insaatinin 31
Mart 2018'te bitecegi ongérilmdsgtiir.

Tim ddemelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandigi varsayilmigtir.

indirgeme orani %10,50 olarak alinmigtir.

Kapitalizasyon oraninin %8,00 olacag varsayilmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlar) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

Sektérel anlamda yapilan piyasa aragtirmalan ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapiimistir.

Degerleme ¢alismasinda 2027 vadeli son 6 aylk USD bazh Eurcbond tahvili oram %5,10 “Risksiz Getiri
Orani” olarak alinmigtir.

Taginmazin onayl mimari projesinde ver alan biigiler dogrultusunda ahsveris merkezindeki toplam
kiralanabilir alan 14.996,90 m?¥dir. {Kule dahil}

Dilkkanlarin birim kira degerinin 2018 yili igin 27,50 USD/m?*/ay olacag, toplam ortak alan giderlerinin
985'inin kiraciar tarafindan kargilanacagi varsayilrmigtir.

Diger gelir kalemleri icerisinde reklam gelirleri, depo kira gelirleri, kioks&stand&atm gelirleri gibi gelirler
bulunmaktadir. Diger gelirlerin, toplam yillik kira gelirinin %10,00"1 orantnda olacag) varsayilmigtir.

Arsa degeri hesaplanirken kat karsili§i oranimin %40,00 olacag varsayiimistir.

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan {m?) Birim Ingaat Maliyeti {USD/m?) Maliyet {USD)
Ticaret Fonksiyonu 35.458,54 650 23.048.311
Otopark 15.200,00 275 4.180.000
Siginak 1.047,28 275 288.002
Toplam 51.706,22 27.516.313
RAPOR NO: 2017REVE345 RAPOR TARIHJ. 29.12.2017
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Toplam Maliyet (USD)

Ingaat Maliyeti 27.516.313
Altyapi Maliyeti 3.577.121
Gevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 220.131
Proje Genel Giderleri 3.444.492
Fore Kazik /Hafriyat/Iksa/Mobilizasyon Ucreti 2.269.142
Tamamlanma Orani 66,00%
Kalan Maliyet 12.589.247

Toplam (USD) 37.027.198

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 29,12.2017 31.12.2017 31.03.2018
Oran 0% 2% 98%
Maliyet (USD) 0 251.785 12.337.463

AVM

!
!
§
-
|
!

| Kiralanabilir Alisveris Merkezi A . 14.997
Birim Kira Degerl (USD/m /ay) 27,50
Isletme Gideri Birim Degeri {USD/m’/ay) 5,00
f-.‘.ﬁ'r-é A&‘s_qf-a‘ﬁl - et P s e 7 . . 3‘0%
' Digéi fie'_lir.i_ji_-?jn:_::(_Re!dam, Kiosk, Stand,Ciro 10.0%
(Farki, Servis ve diger) !
Kira '_sgg_!@;melgnne Gére Kiracardan e
' Toplanan Giderler Orani A T

|Enflasyon Oram. =N 2,5%
| Kapitalizasyan Orani ' : 8,00%
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Yifar i . 29122017 31123017 31032018 3109209 31.03.2020 31032021 MR NI MEIL02024 T IL032035 1 310306 31032027 31032028
i Merkeri Majata Alani _...u_ 0,00 0.00 obo.. 14.996.90 14 99650 14936 50 1499690 14.9%95.50 1499650 14.996.90 14995.30 14,996,530 14.996.90
0.00% 0.00% 0.00% 50.00% 92.00% $4.00% 96.00% 29.00% 99,00% $9.00% 93.00% 49.00% 39,00%
- 0,00% 23,00 23.1% 29,03 15,90 30,80 3173 3268 1366 J467 35,71 36,78
Toptam Yolik Magara Kira Gelirleri 0,00 4535.062,56 466688531 491138952 516636378 548754700 565227644 532184474 599650008 6.176395080 6361 686,31
Diger Gelirker (Reklam, Kiotk, Stand,Ciro Farky,
Servis ve dier) [USD} 004 453150626 46668853 44113455 516.636.38 54876470 56522764  S81.1B447 £59.650.01 §17.639.51 636.168,6%
[TOMLAM POTANSIVEL GELIRLER _Zie (] 1] 4382569 51315M SA02S5H 5.681.000 6036412 5117504 A0 DT 5556.150 6.THO35 £991.856)
Beklenen {gtetme Gideri (USD/m'/ay} .00 5.00 5.15 530 5.46 563 5280 597 615 £33 £.52 5,12
Gergeklesmesi Beklenen i3 eme Gideri ] 299814 926808 954513 933251 1.012.74% 1043.131 1074425 1106658 1.139.857 1.174.053
Kiracdardan Toplanan Gidele 0 T64.342 71707 1421 35,763 50236 B86.561 911261 340.659 954879 957.945
Istetme Tarafindan Odenmesi Mantanan Ortak
Aan Pay Gideri ] 134972 13301 143192 147.438 151911 156410 161,154 165339 170518 J7E.308
Bina Sigorta Bedeli (USD) ] 13,125 23119 14533 25269 26017 26308 17612 28441 19294
Emlak Vergisl Bedell (USD} 20.311 T0437 71550 T4.717 76969 79270 31656 B4.106 86,629 9.2
je Topiarm Galriéi] [] 0 5.162.968 SIL62 5855729 6adMA0L  63s4al §.203.3281
Proge Mot Galesbei s # 4875485 5.162.96% 5416.152 BT822 5955019 6318433 £.500.546 5.703.226

Degerleme Tablosu

4225425

i 30030 5161 560

Risksiz Getiri Oram 5.10% 5,10% 5,10%
Risk Primi 4,90% 5,40% 5,90%
Indirgeme Cram 10,00% 10,50% 11,00%
Toplam Bug@inkil Deger {USD) " 66050887 63.781.097 51.512.106
Toplam Bugiinkl Deger (TL) 251.184.917 242.553.135 234.304.678
Yakiagik Toplam Bugiinkil Dejier (USD) 66.050.000 63.780.000 61.610.000
Yakizsik Toplam Bugfinkil Deger (TL) 251,180,000 242.550.000 234.300.000
Arsa Degeri (USD) 25.512.43%

Miiteahhit Geliri {USD) 38,268.658

Birim Arsa Deferi (USD/m?)

Birim Arsa Degeri (TL/m?)

14.416

Birim Yaklagik Arsa Degeri (TL/m?)

14.400

*Projenin tamamlanmasi durumundaki degeridir.

*Projenin tamamlanmasi durumunda 2018 yili ayhik kira degeri 377.922 USD; 1.433.199 TL'dir.
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Projenin %66,00 ingaat Projenin %&6,00 insaat

Projenin Toplam Degeri {TL) Eksik Maliyet (TL} Bitmisglik Cranina Gére Bitmislik Oramina Gore
Degeri {TL) Yaklasik Degeri {TL}

242.550.000 47.875.649 194.674.351 194.670.000

s Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan
Bu degerleme galismasinda piyasa verileri dogrultusunda kat kargilig orani %40 varsayitmigtir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullamim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
vapilan milkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullanim, en verimli ve en iyi kullanimudr.

Yapilan pazar arastirmlan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlanin en verimli ve
en iyi kullanimi mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Ticaret” amach kullanimidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme ¢alismasi icin hazirlanmamstir.

7.6 Miisterek veya Biliinmiig Kisimlarin Degerleme Analizi

Degierleme konusu 13583 ada 2 parsel Uzerinde ingaati devam eden AVM bulunmakta olup ana taginmaz tam
hisseli olarak “Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.” miilkiyetindedir.

RAPOR NO. 2017REVA345 RAPOR TARIHI: 28.12.2017
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7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayill Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayih
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore giincel KDV aranlan asagidaki tabloda yer almaktadir,

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin %18 KDV uygulamasi yapiimigtir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde

Net Alani 150 m* ve Uzen Konutlarda

Net Alani 150 mz'ye Kadar Konutlarda o

31.12. 2012 Tanhlne Kadar Yapl Ruhsatl Allnan Durumlarda

01. 01 2013 31. 12 2016 Tanhlerlnde Yapi Ruhsatl Alman Durumlarda

Yapi Ruhsatimin Alindigi Tarihte

Emlak Vergusn Yoniinden Arsa Birim m? Ravu; Degen

01 01 2017 Tanhl ltsbanyle Yapi Ruhsatl Ahnan Durumlarda

Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte

Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayig Degeri

18%

~ - —

- 1%

1 49!-3_TL'_ye‘k;c.i-ar ise e 1%
i 500“559 TLise i ._F

1 000 TL ve u;e; = 18%
1 000 TL’ye kadar l5;_ B 56

10001.999TLise 8%

_ibOOTLveuzerl i 18%

¢ Bilytiksehir Belediyesi kapsarmndaki itlerde yer alan liks veyo birinci simif insoatlorda gegeriidir. Diger lllerde ve 2. ve 3. stnif basit
insoatiarda, konutun net alant 150 m* nin gltinda ise KDV oram %1' dir.

** 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayih Afet Riski Altindakl Alanlonn DEniistiridlmesi Hakkinda Kanun kapsarminda rezerv yapt olanr ve riskli atart

olarok belirlenen yerier ile riskli yapianin bulundugu yerlerdeki konutlorda KDV oran: %1°dir.
*** wamu kurum ve kuruluglan ile buniarin istirakieri tarafindan thaiesi yopilan konut Ingaatt projelerinde,

dikkote alinmahdir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portfoyli Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Gériig

e Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarmda Devrine iliskin Bir Simirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gére Degerlendirme

Degierleme konusu taginmazin iizerinde TEDAS lehine kira serhi bulunmaktadir. Bu serhin kamusal amach
elektrik dagitim icin taginmazlar izerine koydugu bir serh oidugu ve bu serhin bircok miilke konuldugu
tespit edilmistir. S6z konusu gerhin gayrimenkullerin devrinde herhangi bir kisitlayicihg
bulunmamaktadir.

e Gayrimenkullerin veya Projenin, imar Bilgileri, Ahnmas) Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baslanmasi icin Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamas
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu 13583 ada 2 no.lu parsele ait 1/5.000 ve 1/1.000 olgekli planlar Gevre ve Sehircilik
Bakanli’nin 19.03.2013 tarih 4228 sayil Olur’u ile Cevre ve Sehircilik Bakanlig’'nin Tegkilat ve Gérevleri
Hakkinda Kanun Hilkmiinde Kararname hikimleri uyarinca re’sen onaylanmistir. Degerleme konusu
tasinmaz 1/1.000 dlgekli “Gankaya ilgesi Cankaya Mahallesi 13583 ada 2 parsel Uygulama imar Plami
Degisikligi” kapsaminda “Kule-Déner Restaurant, Ticaret ve Ticari Rekreasyon Alam”nda kalmakta olup E:
3,50, Hmaks: Serbest (Aligveris Merkezi igin 18,50 m’dir.) yapilasma kosullanina sahiptir.

Atakule AVM’nin kule harig ahsveris merkezi boliminin, Atakule GYO A.5. Yonetim Kurulu'nun
03.11.2011 tarih ve 703-883 sayih karan uyarinca yikilarak yerine modern bir ahigveris merkezi yapilmasi
dogrultusunda, Ankara Gavre ve Sehircilik Il MiidirlGgi tarafindan 21.11.2013 tarih 66770991-1649 sayil
yikim ruhsati verilmigtir. 05.12.2013 tarih 2013/06 sayl, 2879434 onay kodlu iksa islerine iligkin Yapi
Ruhsati verilmistir.

13583 ada 2 parselde konumlu Atakule AVM’nin, kule kismi yerinde kalmak kaydiyla algak kiitlesinin yikim
talebinin uygun bulundugu Ankara Kiltir Varlikiar Koruma Bolge Kurulu’nun 06.06.2012 gin ve 724 esas
sayil kararina Ankara 4. idare Mahkemesi’'nin 30.04.2014 gin ve 2013/1714 esas no.lu “yiritmenin
durdurulmasi” kararini konu alan Ankara Bolge idare Mahkemesi 1. Kurulunun 11.06.2014 gin ve
2014/3950 itiraz no.u kararina uyulmasina ve 06.06.2012 giin ve 724 sayih kurul kararinin gegerli
olduguna karar verildigi gérilmistiir. Atakule GYO A.S. karar aleyhine temyiz yoluna basvurmustur.
13.08.2014 tarih 1664 no.lu Ankara 1 Numaral Kiltiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu Karar’'nda®Ankara
ili Cankaya ilgesinde tescilli Vali Konagi'mn bulundugu parsete cephe veren Atakule’nin yer aldig 13583
ada 2 parselde Atakule Ahgveris Merkezi'nin kule kismi yerinde kalmak kaydiyla algak kiitiesinin ytkim
talebinin uygun bulundugu Ankara Kiltir Varliklanimi Koruma Bélge Kurulu’'nun06.06.2012 giin ve 724
sayil kararina iliskin Ankara 4. idre Mahkemesi'Nin 30.04.2014 giin ve 2013/1714 esas no.lu “yiiriitmenin
durdurulmasi” kararinin kaldinimasini konu alan Ankara Bolge idare Mahkemesi 1. Kurulu’nun 11.06.2014
giin ve 201473950 itiraz no.lu kararina uyulmasina, 06.06.2012 gin ve 724 sayih karanmizin gecerli
olduguna karar veriimigtir.” ifadeleri yer almakta olup yasal agidan algak kiitlenin yikilmasi ve yeni bir
AVM'nin yapilmastna iligkin bir engel olmadig anlagiimistir.
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Halihazirda 13583 ada 2 parsel iizerinde Kule kismi mevcuttur. 03.08.2017 tarih 2017/04 sayih tadilat
ruhsats alinmis olup yeni AVM’nin ingaat iglerinin devam ettigi gozlenmistir. Tadilat ruhsati V A yap
sinfinda 48.679,00 m? toplam insaat alani igin ahnmigtir. Tadilat yap ruhsaty 3194 sayih imar Kanunu
Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nin 59. Maddesi 5. Fikrasina istinaden Ankara Biyiiksehir Belediye
Bagkanlhi@inca diizenlenen 16.11.1990 tarih ve 41 sayilh yapt kullanma izin belgesi bulunan toplam
28.530,04 m?lik Atakule yapisimin kule kismi muhafaza edilerek algak kitlesinin yikilmasi sonrasinda algak
kistlenin bulundugu alana yapilacak ve parsel Gzerinde halen 4 bagimsiz b6lomd bulunan kule ile baglantil
olacak 100 bagimsiz boliim ile gesitli ortak kullamim alanlarindan olusan yapi ingaati igin diizenlenmigtir.

Yapilan incelemeye gore taginmazlara iliskin; 13583 ada, 2 parsel {izerinde yer alan, ,ngaati devam eden
yapinin 23.06.2017 onay tarihli “Mimari Projesi”; 03.08.2017 tarih, 2017/04 no.lu “Yapi Ruhsat"”
mevcuttur. Degerleme konusu taginmazlann ingaatl devam etmekte olup yasal siireglerini tamamlamas
icin, yapinin ingaatimin tamamlanmasi akabinde yapi kullanma izin belgesini almasi ve bagimsiz bolim
adedine gire kat milkiyetinin tesis edilmesi gerekmektedir.

Sonug Gorlis

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin tadilat ruhsati bulunmakta olup yam
kullanma izin belgesi bulunmamaktadir. Taginmazin ingaatinin devam ediyor olmas, gecerli yapi ruhsatinin
bulunmasi ve onayl mimari projesine uygun insaa ediliyor olmalar nedeni ile kat ilgili Sermaye Piyasasi
Mevzuati hilkiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Poriféyii'ne “proje” olarak alinmasimin uygun
olacag) diigiiniimektedir.
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Bolim 9

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerlema Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

9.3 Farkh Degerleme Metotlarimn ve Analizi Sonuglaninin Uyumlastinimas: ve Bu Amagla izlenen Yontemin
ve Nedenlerin Agiklamasi

Sbz konusu degerleme galismasinda malivet yaklasimi ve gelir yaklagimi yontemi olan indirgenmis nakit akis
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir,

Yaklagim TL usoD
Maliyet Yaklagimi 185.470.000 48.684.000
Gelir Yaklagimi* 194.670.000 51.098.000

*Kanu taginmazin %66 ingaat bitmislik orani dikkate alinmigtir.

Pazar vyaklasiminda degerlemesi yapllan mulk, pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla
karsilastinlmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikte emsallere ulagtimis olup
somut verilere ulagiimistir. Maliyet yaklasiminda ise bina maliyet degeri maliyet yaklagimi ile binalarin teknik
dzellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayn dzelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri
ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6nlinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, deferleme uzmanimin tecribelerine dayal olarak binanin gozle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

*Algveris merkezi vasifii konu tasinmaz gelir getiren bir milk olarak degerlendirilmis olup taginmazin
degerlermesinde gelir yaklasimi da kullanilmistir. Gelir yaklagiminda kullarmlan verilere yonelik olarak bolgede
benzer nitelikteki gayrimenkuller igin pazar arastirmasi yaplmistir. Gelir yaklasim taginmazlarin meveut kira
sizlesmesine gore elde ettigi gelirler ve potansiyel olarak pazarda elde edebilecedi nakit akigi dikkate alinarak
yapilmsgtir.

Bu dog@rultuda rapor sonug degeri olarak, soz konusu taginmazin ingaati devam ettigi icin maliyet yaklagimyla
hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.
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9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN %66,00 INSAAT BITMISLIK ORANINA GORE PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2017

Pazar Degeri (KDV Harig} 185.470.000 TL Yizseksenbesmilyondértylzyetmishin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 218.854.600 TL ikivuzonsekizmilyonsekizyuzellidértbinaltiyuz-TL
Rapor Tarihi 29.12.2017

Pazar Degeri (KDV Harig} 233.350.000 TL Ikiylizotuziigmiyonigyizellibin-TL

Pazar Degeri {KDV Dahil) 275.353.000 TL Ikiylizyetmisbesmilyonigyuzelliiighin-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Damla BAYTEKIN

Bilge KALYONCU Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmami

Lisans no: 402484 Lisans no: 4OOSOA’/
- hRelley

Bu sayfo, bu dederleme roporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ife birlikte bir biitiindtir bagims:z kullamiomoz.
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Boliim 10
Ekler

1 Sektdr Raporu
2 Tapu Belgesi
3 Onayh Takyidat Belgesi

4 Yapi Ruhsati

5 Fotograflar

6 Ozgecmisler

7 SPK Lisanslan
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Ek 1: Sektor Raporu

Alisveris Merkezi Sektorii

Tirkiye’de perakende ticaret sektdriiniin %40 1m AVM’ler olugturmaktadir. Ulke geneline bakildiginda AVM
yatinmlarinin 2008-2009 kriz ddneminde dahi artig gosterdigi gorilmektedir. 2016 yih itibari ile, Turkiye'deki
toplam briit kiralanabilir AVM alani yaklagik 10,9 milyon m*ye ulasmistir. 2016-2017 yillan icinde ise
ortalama 2,3 milyon m? GLA (Briit kiralanabilir alan} eklenecegi tahmin edilmektedir.

2016 sonu itibari ile AVM'lere giris sayisiin yaklagik 2 milyar olacagi tahmin edilmektedir. Tirkiye'de, heniz
AVM’'si bulunmayan 15 il bulunurken; Gorum ve Sivas illerinde, 2016-2017 yilinda AVM agilmasi
hedeflenmektedir.

Hakkari

GLA Bilyiildiigi
<10.000 m*
10.000-50.000 m?
50.000-100.000 m*
100.000-1.000.000 m?*
»1.000.000 m?

Kayrak: AVM Yaunimcilan Dermegi

Tirkiye genelinde 2016 yih ikinci geyregi itibari ile 365 AVM’de toplam yaklagik 10,9 milyon m? kiralanabilir
alan bulunmakta olup gegtigimiz yilin ayri geyregine gore kiralanabilir alan %10 oraninda artmigtir.

Tirkiye genelinde 1.000 kisi bagina diigen kiralanabilir alan 137,00 m¥dir. Trkiye'de 81 ilin 66'sinda AVM
bulunmaktadir. Fransa briit kiralanabilir alan {GLA) ortalamasi 252,00 m?/bin kisi, ingiltere briit kiralanabilir
alan (GLA) ortalamasi 258 m?/bin kisi ve Almanya briit kiralanabilir alan {GLA) ortalamasi 153 m?/bin kisi ile
kiyaslayinca Tiirkiye genel ortalama olarak geride kalmaktadir. Ancak Bolu 303,00 m?/bin kisi, istanbul 282,00
m?/bin kisi, Ankara 278,00 m*/bin kisi ile Fransa, ingiltere ve Almanya ortalamasinin Ustiinde yogunluk

RAPQR NO: 201 7REVB345 RAPOR TARIHI. 29.12.2017
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gosteren illerdir. Tiirkiye genelindeki 81 ilden yanlizca 4 il genelinde Avrupa ortalamasi yakalanmigtir, Toplam
22 AVM’de 561.696,00 m? kiralanabilir alam bulunan izmir de dahil diger iller ise hem briit kiraianabilir alan
(GLA) hem de yogunluk agisindan Avrupa ve Tirkiye ortalamasinin ¢ok gerisindedir.

Hakkari

1000 Kisive Ditsen Ortalama GLA BiyGkdigi
<50 m%/1000 Kisi

50 - 80 m¥/1000 Kisi
80 -120 m?/1000 Kisi
120 - 200 m*/1000 Kis
> 200 m?/1000 Kis!

Kaynak: AVM Yatrimoilan Dernegi

istanbul, Tirkiye’nin alisveris merkezi olarak en yiksek kiralanabilir alana sahip ili olup; Tirkiye’deki toplam
kiralanabilir alanin yaklagik %38'i istanbul’da yer almaktadir. 2016-2017 yillaninda yeni agilacak AVM sayisinin
ise 17'si istanbul'da olmak iizere 44'i bulacag dngérilmektedir.
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Ana tasinmazin Yakin Cevresinde Yer Alan Alisveris Merkezleri
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Fotodral Adi ficest IMevki w Yonetim | Aqin Tasihi Asa Toplam (ModszaSaywm | Blylk[Anchor) | K
Damymanid Biryiikitgh Kiralanabilir Alan Deiterleri
Biyakiopn Maazalar
Gankaya / Oran {70 Yaunm Kendi 015 22.264 m2 40,000 m3 100 HEM, Mskrocenter NiA
ANKARA bOnyesinde
Cankays / Oran Kiczu lgast WA 2018 30,665 m2 22.742 m2 124 [T} MR
ANKARA
Cankaya / Itibabar Sinpay GYD Kendi 2016 A HiA 34 Migros, Starbucks N/A
ANKARA bOnyesinde
Camkaya / Yildevier Corlo Corio YBnetim 2008 25.000,00 m* 24.585 m2 143 Migros, Kogtas, Smart /A
ANKARA Gayrimenkul Hizmetleri ltd. Play, Electroworid
Yanetimi ve .
Yatinm Ticaret
Lte. 5L

51




KARUM Cankaya / Kavakhtdere Kory-Kavata Kendi 1991 15,000 m2 23500 m2 m H/a HiA NiA
AUSVERIS ANKARA Yatwin Grubu bonyesinde
MERKEZI
ANSERA Cankaya / Agsh Ayrana Ansera Algveriy Kendi 2001 WA 5700 m1 115 Mogren CTY WA
AUSVERIS ANKARA Merkeri bOnyesind
MERKEZI Igtatmediigi
Ticaret A5,
NEXT LEVEL Cankaya / SogatGl Pastik ingaat Mik 2013 19.580 m2 32261 m2 108 Macro Center, Harvey | 25 EURO/m? %92
AUSVERIS ANKARA Michots, Hugo Boss,
MERKEZ] Burberry, Network
TAURUS Cankaya / 100. Y Ensael Alles] ve N/A W13 [T 50.000 m2 140 Teknota, Kipa N/A MR
AUSVERTS ANKARA Amerika merkestt
MERXEZI Tavrus
Investment
Holdings
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PANDRA Cankaya/ANKARA Dofukent Panora AdayAlgversy | 2007 | 30707m’ asTm (T 18,50 %97
ALISVERIS VE Bulvan/Oran yrimenkul Merkezleri Evro/m*
YASAM MeRKEZ] Yatwim Ortakbdy | Dangmanhk ve [pagal)
Ag. Ovganizasyon
Ltd. $4.
KIZILAY Carthaya/ANKARA | Kealay Meyam N/A " Glvensoy 011 7.134m? Nj& Teknosa, Mango, 15,00 N/A
ALISVERIS ingaat, Sementa Makro Market Eyro/m?
Merke2l Tekstil, Karton [pagal]
Trike ve Renkyol
Yag Ortak
Grigim Grubu

A TARIHE: 29 017

Glzuioin
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Ek 2: Tapu Belgeleri

— —
Ixest  QANKAYA
Mahaties

AHKAYA

TAPU SENEDI!

]
Putatin  [Adana TE L

Has 1 b

Ked e Yapas HeaCbas uzade

GAYRIMESKULUN

TAKULE GAYRIMPDELL. YAT AL G TR0 4§

Yoy,
th Ma T

bl )

|_nm danl u3 Dires Soman Warmitdrer bunveys L 129_|
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Ek 3: Onayli Takyidat Belgesi
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Ek 4: Yapi Ruhsati

RAPOR NO: 2017REVB345 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
GIZLIDIR

‘é?




CAHEMENALT DFCTEI M

5B /5 o

RAPOR NO: 2017REVB34S RAPOR TARIHI: 29.12 2017
GlzLiDiR

"58




m./gﬂ

—_— I
CAYRIAINL LY DNGTR M

TAPI RUHSATI

T e e
e e
CL ™~ = 1 T
ol paags. "'.," K;‘ | o I- e c— | oo som Lu
T [ E','- 1 i v pe = L .
| JaT mssarant --zsu-uru:-t—-l #‘J{ :""'.:--“.:;‘.,.".:"- H k
| - i ana
— = ==
Form Binaderan fanevia 358 Ouel bt Yaga e Mgt Ok lr
| o e [ e i ] 5 - - -
e sl - bl -y - ] s ity il
“:.L."'..."_......_r" 4'_"5'_ v = [ TS —— 5 e
[ - Lo e 1° ™= o e
i . . .
AT = L . M
Tl S ——— ] - —= [ T3
!_ -T - L1} ] r
== ¥ _l_| T T
T ————

= s e O D
e =B el 2 el

o et
i oo A
=3 — R v Ty
= avee | L
o - i
T e = TR ek
i rd FTy b o fueem an -.—_-.---nu--—c
e yeied s Pt T
P Faishers = < e e
z L s e by v o
“:"‘"“" g = . b—tm-as-ﬁ-a
el LS ES, R o e PRt
o ot —— E:' ¥
rars. | AR ——aecmmrua=
—a = |

RAPOR NO. 2017REVB345 RAPOR TARIHI: 29.12.2017

GlzLipir

59




———————
GAYRIVIASLR DICTR A

TSiB /5 o

Ek 5: Fotograflar
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Ek 6: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Damlza BAYTEKIN
Dogum Yeri, Tarihd Ankarz, 16.12.1950
Meslegi Sehir Planaisi / Gayrimenkul Degereme Uzman
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Deferieme A §. - Gayrimenkul Degerleme Uzman
Lisans
YTO / Mimarhk Eskitesi / Sehir ve Balge Planiama / 2008-2013
Egitim Durumu Yiiksek Lisans
MSGSU/ Kentsel Tasanm/2014-
2017- TSKB Gayrimenkul Deerleme AS. | Deferleme Uzmarny
3 d 7 i i AS.
is Tecr 2016-201 Bilgi Gayrimenkul Degerleme AS Deferleme Uzmam
2014-2014 I:t;nbm Gayimenkul ‘{Degerieme Degerleme Uzman
Oyelikler X
Sertifikalar J,
Yabanc Diller ingilizce
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Adi ve Soyad Bilge KALYONCU

Dogum Yeri, Tarihi Gimiighane, 27.03.1986

Meslegi Harita Mbhendisi
Pozisyon | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Yénetici Yardimaisi
Lisans

KaradenizTeknik Universitesi / Mihendistik Fakultesi / Harita Mihendisligi / 2005 — 2010
Egitim Durumu Viyana Teknik Oniversitesi / Erasmus / 2009
Yiiksek Lisans

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

TSKB Gayrimenkul Degerleme | Ydnetici Yardimeisi/Ozel

2016- ... .
AS Projeler
ITSKB Gayrimenkul Degerleme | Kidemli Degerl
is Tecriibesi 2013-2016 USSR ot - | CeeRreme
AS Uzmani/Ozel Projeler
TSKB Gayrimenkul Degerleme | Degerleme Uzmani/Ozel
2010-2013 '
AS ! Prajeler
Uyelikler Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas), DUD
Sertifikalar SPK Lisansi, No:402484
Yabanci Diller Ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikas) gergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adive Soyad) Bilge BELLER OZCAM
Dogum Yeri, Tarihi Zonguldak, 07.04.1972

Meslegi Sehir Plancisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Genel Mudur Yardimaois)
Lisans

istanbul Teknik Universitesi / Mimarlik Fakultesi / Sehir ve Bolge Planlama / 1993
Egitisn Durumu
Yiiksek Lisans

Dokuz Eyli) Universitesi / Mimarlik Fakaltesi / Sehir Planlama / 1994-1996

. TSKB Gayrimenkul Degerleme
| 2016- AS Genel Midir Yardimaisi
. Sehir Planlama ve Dargmanhk
Is Tecrilbesi 1996-2006 Hizmetleri Kendi Ofisi, Sehir Planci
izmir Biyiiksehir Belediyesi
1995-1996 .
2 Nazim Planlama Biirosu $ehir Plancisi

Sehir Plancilan Odas),

Degerleme Uzmanlart Dernegi,

Uyelikler i
iT0 Mezunlan Dernegi,
TDUB
Sertifikalar SPK Lisansi, No:400512
Yabana Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladig) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirflanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 7: Lisans Belgeleri

CEl

Loretira Sed v E5m Koy

Tarth: 05112013 No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICI LiSANS]

Sermaye Piyasass Kurulu'nun Ser:VIiL. No:34 sajth “Sermaye Piyasasinda Fagliyere
Bulunanksr lom Lisanshima ve Sicl Tumaya ligkin Esasa Haknch Tebie uyanae

Bilge KALYONCU
Gayrimenkul DeBerleme Uzmanli Lisansin almaya hak kazanmughi.

Serkan KARABACAK %ﬂm QIRIM

ENEL MUDUR YARDIMCIS! GENEL MUDUR
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