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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Cankaya Mabhallesi Cankaya Caddesi No: 1 B/68 Cankaya/Ankara

Sayin Saldiray SOKMEN,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumlu olan “2 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik 2022REVB295
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 52.772,99 m? yiiz 6lgciimiine sahip
29519 ada 1 no.lu parsel ile 9.889,40 m? yiz 6lgiimine sahip 29521 ada 4 parsel no.lu tasinmazlardir.
Tasinmazlarin Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. hissesine diisen pazar degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HiSSESINE DUSEN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.12.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 22.313.360.-TL YirmiikimilyonugylizonUgbinligylGzaltmis.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 24.098.429.-TL Yirmidortmilyondoksansekizbindértytizyirmidokuz.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
28.01.2022 tarihli s6zlesme ve 01.11.2022 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun sozlesmede
belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye yardim eden;
Necati Umut SAHIN

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293



http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullerin ¢evresel olumsuz
bir etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMLERI

iMAR DURUMU

EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

FINANSAL GOSTERGELER

ARSA BiRiM DEGERLERI

Yoénetici Ozeti
BiLGILER

Standart

Hisseli mulkiyet (29519 ada 1 parsel)
Tam mulkiyet (29521 ada 4 parsel)

GYO portfoéylunde yer alan gayrimenkuller olmasi
Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme galismasi kapsaminda, musteri talebi dogrultusunda herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme galismasinda, isin kapsami haricinde musterinin herhangi bir talebi
bulunmamaktadir.

LER

Mihye Mahallesi, 29519 ada 1 parsel ile 29521 ada 4 no.lu parseller
Cankaya/Ankara

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye Mahallesi, 29519 ada 1 parsel ve 29521 ada 4
parsel

52.772,99 m? (29519 ada 1 parsel)

9.889,40 m? (29521 ada 4 parsel)

Degerleme konusu tasinmazlardan 29519 ada 1 parsel, Cankaya Mamak
ilceleri imrahor Vadisi Karatas Mahallesi 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plan
icerisinde "Rekreasyon Alani”’, 29521 ada 4 no.lu parsel ise ayni planda “Konut
Alani” imar lejantinda kalmaktadir.

Rekreasyon Alani (29519 ada 1 parsel)

Konut Alani (29521 ada 4 parsel)

1.000 TL/ m? (29519 ada 1 parsel)
2.200 TL/m? (29521 ada 4 parsel)

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARI()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Pazar Yaklasimi
30.12.2022
22.313.360.-TL

24.098.429.- TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 30.12.2022
tarihinde, 2022REVB295 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili Cankaya ilcesi Mihye Mahallesi, 29521 ada, 4 parsel ve 29519 ada 1 parsel no.lu
gayrimenkullerin Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S hissesine ait 30.12.2022 tarihli toplam pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayil Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; GYO portfoylinde yer alan gayrimenkuller olmasi nedeni ile hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No:402484) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Necati Umut SAHIN yardim
etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 01.12.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
30.12.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamigslardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 28.01.2022 tarihli dayanak soézlesmesi ve 01.11.2022 tarihli ek protokol
hikimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, Ankara ili Cankaya ilgesi Mihye Mahallesi, 29521 ada, 4 parsel ve 29519 ada 1 parsel
no.lu gayrimenkullerin Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S hissesine ait 30.12.2022 tarihli toplam
pazar Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda, isin kapsami haricinde misterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporuna ait bilgi asagida yer almaktadir.
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Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Abdulkerim Sari

Rapor 1 29.12.2017 2017B346 Bilge KALYONCU 9.425.000
Bilge Beller 0ZCAM

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Cankaya Mah. Cankaya Caddesi No:1 B/68 Cankaya/Ankara adresinde faaliyet gosteren
Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. igin hazirlanmistir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yihinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmastir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.
75+ yas grubu kisi sayisi 3%
11%
I 18%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20%

TUIK
Ankara

2021 yilinda, Tirkiye nifusunun %6,79’unun ikamet
ettigi Ankara, 5.747.325 kisi ile en ¢ok nifusa sahip
2. il olmustur. Ankara nifusu, 2021 yilinda yaklasik
%1,48 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blylikliginin ise son bes yilda ortalama 3 oldugu
gorlilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, Ankaraiili igin yas grubuna gore niifus
dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 yili Gglincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) buyumesi hiz kesmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir dnceki
doneme gore %0,1 daralirken yilliklandirilmis GSYH
blylimesi %3,9 seviyesinde gerceklesmistir. Yillk
blylme hizi ise takvim etkisinden arindiriimis seride
%3,6, takvim etkisinden arindirilmamis seride %3,9
olarak agiklanmistir. Dolar bazinda kimilatif GSYH
ise 2022 ikinci geyrekteki 828,2 milyar dolardan 842,3

milyar dolara yilkselerek %1,7 oraninda artis
kaydetmistir.
Kasim  ayinda enflasyon  piyasa  ortalama

beklentilerine yakin gerceklesmis ve momentum
gostergelerindeki iyilesme stirmustir. Genel tiiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) aylik bazda %2,9 artarken yillik
enflasyon ekim ayindaki %85,5'ten %84,4’e inmistir.
Gida enflasyonu genel enflasyona en yiksek katkiyi
yapan grup olmustur. Yurtigi Uretici fiyatlari endeksi
(Yi-UFE) ise enerji fiyatlariyla yavaslamis ve Yi-UFE
aylik enflasyonu %0,7 olurken vyillik enflasyon ise
gecen ayki %157,7'den %136,0’a gerilemistir.

Konut Satisglari
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Konut satiglari Kasim ayinda yillik %34,1 gerileyerek
117.806 adet olarak gergeklesmistir. Gegtigimiz ay
ipotekli satigslar %57,7 gerileyerek 16.655 adet
olurken diger satislar %27,5 diiserek 101.151 adet
olmustur. Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi
ise bir 6nceki yilin ayni ayina goére %32,9 azalarak
37.380 olmustur. Boylece toplam konut satislari
icinde ilk el konut satisinin payr %31,7 olmustur.
ikinci el konut satiglarindaki yillik azalis da %34,7
seviyesinde gerceklesmistir. Ote yandan yabancilara
yapilan konut satislari ise bir 6énceki yilin ayni ayina
gore %17,4 azalarak 6.083 olmustur.

Tirkiye genelinde konut fiyatlari Ekim ayinda yillik
%188,2 artis kaydetmistir. Boylelikle sinirli da olsa 1,5
yildir yilhk konut fiyat artisinda ilk kez yavaslama
izlenmistir. Enflasyondan arindirilmis (reel) artis ise
%56,3 oraninda gerceklesmistir. Ug biiyiik il icinde en
yiksek artis %204,6 ile istanbul’da yasanirken en
disiik artis ise %186,4 ile izmir'de kaydedilmistir.
Mevsim etkilerinden arindirilarak ayhk degisime
bakildiginda konut fiyatlarinin bir dnceki aya gore
%5,36 artis egiliminde oldugu gorilmektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

i Ankara
ilgesi Cankaya
Mahallesi Mihye
Koyu
Sokagi -
Mevki -
Ada No 29521 29519
Parsel No 4 1
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢iimii 9.889,40 m? 52.772,99 m?
Atakule Gayrimenkul Yatirim Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
Malik / Hisse Ortakhgi A.S. / Tam A.S./105136/5277299

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkulleriin mulkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigti Web Tapu Hizmetleri'nden 07.12.2022 tarih, saat 15.14-15.22 itibariyla
alinan TAKBIS belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlar lzerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;

29521 Ada 4 No.lu Parsel Uzerinde;

Bevyanlar Hanesinde

e Diger (Konusu: Kentsel donlisim ve gelisim proje alani icerisindedir.) (Tarih 15.12.2015 Sayi: 126257)
(Baslama Tarih: 21/12/2015, Bitis Tarih: 21.12.2015 — Sire) (21.12.2015 tarih ve 80543 yevmiye no ile)

29519 Ada 1 No.lu Parsel Uzerinde;

Beyanlar Hanesinde

e Kismen orman sinirlari icerisnde kalmaktadir. (22/03/2011 tarih ve 994 sayi) (06.04.2016 tarih ve 26088
yevmiye no)

e Kentsel doniisiim ve gelisim proje alani igerisindedir. (21.12.2015 tarih ve 80543 yevmiye no)

e istimlak serhi (Sablon 2941 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine gére belirtme) (13.05.1991
tarih ve 5322 yevmiye numarasi)

* Parselin diger hissedarlarina ait bilgiler rapor ekinde yer almaktadir.
Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin tapu kayitlarinda “Kentsel donlisim ve gelisim proje alani
icerisindedir.”, “Kismen orman sinirlari igerisinde kalmaktadir.”, “Kentsel doniisiim ve gelisim proje alani
icerisindedir.” ve “istimlak serhi’” beyanlari bulunmakta olup tapu kayitlarinda yer alan s6z konusu beyanlar
tasinmazlarin devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama getirmemektedir.
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Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

07.12.2022 tarih, saat 15.14-15.22 itibariyla Tapu ve Kadastro Genel Mudirlugi Web Tapu Hizmetleri'nden
alinan TAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmazlara iliskin son (g yil icerisinde herhangi bir alim satim
gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, Emsal: 1,40-2,00 konut alanlari ile Emsal: 0,40 villa tarzinda
yapilasmalar ve bos araziler bulunmaktadir.

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 06.12.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Belediyeden alinan bilgiye gére degerleme konusu tasinmazlarin, Ankara Biyiksehir Belediye Meclisi’'nin
11.11.2021 tarih ve 2264 sayili karari ile onaylanan 1/5.000 ve 1/25.000 6lgekli imar planlari icerisinde yer
aldigi ancak 1/1.000 6lgekli imar planinin yuritmeyi durdurma kararinin olmasi sebebiyle iptal edildigi tespit
edilmistir.

Tasinmazlar, Ankara Biyuksehir Belediye Meclisi’'nin 2016/273 tarih sayili 1/25.000 ve 1/5.000 6l¢ekli Nazim
imar Planinda 1/1.000 6lcekli imar plani ile uyumlu olarak “Konut” ve “Rekreasyon Alani”nda kalmaktadir.

29521 ada 4 no.lu parsel,
Plan Adi: Cankaya Mamak ilgeleri imrahor Vadisi Karatas Mahallesi 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani
Plan Onay Tarihi: Ankara Bliyiksehir Belediye Meclisi'nin 11.11.2021 tarih ve 2264 Sayili Karari

Lejandi: Konut Alani
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29519 ada 1 no.lu parsel,
Plan Adi: Cankaya Mamak ilgeleri imrahor Vadisi Karatas Mahallesi 1/5000 6l¢ekli Nazim imar Plani
Plan Onay Tarihi: Ankara Biiyiksehir Belediye Meclisi'nin 11.11.2021 tarih ve 2264 Sayili Karari

Lejandi: Rekreasyon Alani

A\
// L “ ‘ \

\ \

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

Tasinmazlara ait 1/5.000 ve 1/1.000 6lgekli imar planlari 16.03.2018 tarih ve 488 sayili baskanlk oluru ile
onaylanmistir. Ancak Ankara Biyuksehir Belediye Meclisinin 13.06.2014 tarih ve 1050 sayili 15.06.2015 tarih
ve 2015/7737 sayili Bakanlar Kurulu karariyla onaylanan Muhye Karatas I. Etap Kentsel Dontisim ve Gelisim
Proje Alani Sinirina iliskin Cankaya Belediyesi tarafindan agilan davada Danistay Altinci Daire Baskanhgi
16.05.2019 tarih ve E:2015/9417, K:2019/4393K. Sayili "dava konusu islemin iptaline" karari ile
sonuglanmistir. Ankara Biyiiksehir Belediye Meclisinin actigi davada Ankara 2. idare Mahkemesi'nin
31.12.2019 tarih ve K:2019/2671, K:2019/2672 sayili karari ile dava konusu islemlerin iptaline karar vermistir.
Sehir Plancilari Odasi ve Mimarlar Odasi tarafindan ise imrahor Vadisi 1/5.000 6lgekli Nazim ve 1/1.000 &lgekli
Uygulama imar Plani Revizyonlari kapsaminda Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 16.03.2018 tarih ve 488
sayili karari ile onayli imar planlarinin iptali istemi ile acilan davada; Ankara 2. idare Mahkemesi’nin
11.07.2019 tarih E:2018/2192, K:2019/315 sayili ara karari ile dava konusu islemlerin yuritilmesinin
durdurulmasina karar vermis ve her tirli imar islemi durdurulmustur. Ankara Blyuksehir Belediye Meclisinin
16.03.2018 tarih ve 488 sayili kararina iliskin Sehir Plancilari Odasi ve Mimarlar Odasi tarafindan agilan davada
Ankara 2. idare Mahkemesi’nin 2018/2192 Esas ve 2019/315 esas sayili dosyalarinda gériilen davalarda
mahkemenin 11.07.2019 tarihli kararlari ile dava konusu islemlerin "ylirlitmesinin durdurulmasina" karar
verildigi gérilmustdr.
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3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu parseller “arsa” vasifli olup tGzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle s6z konusu
parsellere ait ilgili belediyede herhangi bir yasal belge bulunmamaktadir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi
degildir. Ancak konu tasinmazlar Gzerinde yeni bir yapi yapilmasi halinde tabi olacaktir.

3.7 Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu parseller (izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta ve parseller igin riskli yapi tespiti
yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli olup mevcut durum itibariyla tGzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Tasinmazlarin net parsel olmasi ve cins tashihinin yapilmasi sebebiyle yasal siregleri
tamamlanmistir. Ankara 2. idare Mahkemesi’nin 11.07.2019 tarih E:2018/2192, K:2019/315 sayili karari
cercevesinde imar planinin yiritmesinin durdurulmasina karar verildigi gorilmastir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli oldugu ve Uzerlerinde herhangi bir yapi bulunmadigi igin
gayrimenkuller icin diizenlenmis eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme calismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Mihye Mahallesi 29519 ada 1 no.lu ile 29521 ada 4 no.lu parseller
Cankaya/Ankara

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi Cankaya ilgesi Ankara’nin merkez ilceleriden biri olup
Ankara’da yer alan ilgeler arasinda en fazla niifusa sahip ilgedir. Glinimuzde ilge statlisi tasimakla beraber
Ankara’nin metropol islevlerinin yapildigi, yerlesim ve is alanlarinin yer aldigi bir semttir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi Mihye Mahallesi, Cankaya ilgesinin kuzeyinde yer alan
gelismekte olan muiteahhitlerin ilgisinin izerinde oldugu Cevre Yolu sinirina kadar dayanan ¢eper mahalle
konumundadir. Tagsinmazlarin igerisinde bulundugu Miihye mahallesi ise genel itibari ile tek kath mistakil
konut yapilarinin bulundugu eski bir yerlesim yeri niteligindedir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde ise; Miihye yerlesim alani, Sinpas Altin Oran ve Marina Ankara gibi bilinirligi
ylksek projeler ile birlikte Tugla Fabrikalari, Cevnak Geri Donlisiim ve Cankaya Belediyesi Kopek Barinagi gibi
tesisler bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Tasinmazlarin
Yaklasik Konumlari

”

Ankara Cevre Yolu

I
!
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Degerleme Konusu Tasinmazlarin
Yaklasik Konumlari

4,
Ankara Cevre Yolu

7
o

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe
Muhye Yerlesim Alani 1,00 km
Kahire Caddesi 3,10 km
Sinpas Altinoran Konutlari 8,80 km
ASTi Terminali 21,00 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkuller Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Mihye Mahallesi, 29519 ada 1 parsel ve 29521 ada
4 parsel no.lu “Arsa” vasifli tasinmazlardir.

29519 ada 1 parsel

Degerleme konusu tasinmaz 52.772,99 m? yiiz dl¢imludir. Parsel Gzerinde mevcut durumda herhangi bir
yap! bulunmamaktadir. Tasinmaz oldukga egimli bir topografik yapiya sahip iken geometrik olarak amorftur.
Parselin 565. Sokak’in devami olan toprak yola yaklasik 180 m cephesi bulunmakta olup tasinmaza bu yol ile
ulasilabilmektedir. Konu tasinmazin sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
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29521 ada 4 parsel

Degerleme konusu tasinmaz 9.889,40 m? yiz élcimlidir. Parsel Gzerinde mevcut durumda herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Tasinmaz hafif egimli bir topografik yapiya ve dikdértgene benzer bir sekle sahiptir.
Parsele ulasim yine 565. Sokak’in devamindan saglanabilmekte olup yaklasik 7 km toprak yol Uzerinde
ilerlenmesi gerekmektedir. Konu tasinmazin sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri
Konu tasinmazlar “Arsa’’ vasifli olup Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Konu tasinmazlar “Arsa’” vasifli olup Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasfinda olup tasinmazlar (zerinde herhangi bir yapi

bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazlar “Arsa” vasifli olup tzerlerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e 29521 ada 4 no.lu parsel tam milkiyet olup “Konut Alani”” imar lejandinda bulunmaktadir.
e Degerleme konusu taginmazlardan 29521 ada 4 parsel yapilagsmaya elverisli geometrik sekle sahiptir.

e 29521 ada 4 parsel tam miilkiyettir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu parseller 2016/278 tarih ve sayi ile Ankara Blylksehir Belediyesi Meclis Karari ile onayl
imrahor Vadisi Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta olup mevcut plan {izerinde yiiriitmeyi durdurma karari

bulunmaktadir.

e Mevcut imar diizenlemeleri ve yiritmeyi durdurma karari dolayisi ile 29521 ada 4 no.lu parsel Uzerinde
yapilasmaya izin verilmemektedir.

e SOz konusu tasinmazlar yerlesim bélgesinden uzakta yer almaktadirlar.

e 29519 ada 1 no.lu parsel rekreasyon alaninda kalmakta olup ¢ok hisseli mulkiyete sahiptir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolge yeni gelismekte olup yatirnmcilarin ilgisini cekmektedir.

X TEHDITLER

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgcekte hem de tlke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gorilebilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goéz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timiinln ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari 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, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylukiimlilGglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlara satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin uygulama imar plani lzerinde
ylritmeyi durdurma karari olmasi ve bundan kaynakl yapilasma sartlarinda belirsizlik olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklagimi” yéntemi olan indirgenmis Nakit Akisi yéntemi uygulanmamistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin izerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebi ile “Maliyet Yaklasimi” kullanilmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkullerin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin
konumlu oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis
olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z 6nlinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

Pazar Yaklagimi

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek agagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Yapilasma Satis Yuz Satis Fiyati Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant :aklsa Durumu/  Olglimii 3 Y Fiyati Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme
Zamani (m?) (TL) (TL/m?)
Degerleme konusu
tasinmazlara yakin Satilmi * Benzer konumdadir.
1 Sahibinden konumda, Mihye KonutAlani  E: 1,40 (2-3a t'msce) 7.000  14.000.000 2.000 * Daha kiglk yiiz 6lgiimine sahiptir.
- Mahallesi’nde y * Benzer yapilasma kosullarina sahiptir.
konumludur.
Degerleme konusu *
B k .
taginmazlara yakin Satilmis * D?I:ZEI:U ounkur?lczjzzjclllr[]m[]ne sahiptir
2 Sahibinden konumda, Mihye KonutAlani  E:1,40 (Yaklask2ay 900  1.500.000  1.667  Hise S;ﬂ t?'r ¢ par.
- Mabhallesi'nde once) " i -
konumludur. Benzer yapilagsma kosullarina sahiptir.
Degerleme konusu * Benzer konumdadir.
tasinmazlara yakin Satilik * Daha kiglik ylz 6lgimiine sahiptir.
Remax Ari konumda, Miihye * Benzer yapilasma kosullarina sahiptir.
3 . Konut Al E: 1,40 Yaklasik 1 500 950.000 1.900 S N
05323458383 Mahallesinde 29527 onu-A@n ( ”; Zfr') * Hisseli satis olup toplam 55.637 m2yiiz
ada 5 parselde Y Olglimiine sahiptir.
konumludur. * Pazarlik payr mevcuttur.
Degerleme konusu * Benzer konumdadir.
tasinmazlara yakin Satilik * Daha kicuk yuz 6lgimine sahiptir.
4 inci Emlak konumda, Mihye Konut Alani  E: 1,40 (Yaklagik 15 4.000 9.000.000 2.250 * Benzer yapilasma kosullarina sahiptir.
05333122706 Mabhallesi’'nde gundur) * Pazarlik payi orani dusuktar.
konumludur. * Heniz teklif gormemistir.
Degerleme konusu * Daha avantajli konumdadir.
tasinmazlara yakin Ticari Satilik * Daha kicuk yiz élgimine sahiptir.
5 Sahibinden konumda',’ Yasamkent Rekreasyon  E: 0,05 (Vaklasik 1 60 75.000 1.250 Benzer yapilasma kosullarina sahiptir.
- Mahallesi’'nde 3061. Alant bucuk aydir) * Pazarlik payl mevcuttur.
Cadde lizerinde s Y * Hisseli satis olup toplam 2.950 m?yiiz
konumludur. Ol¢limiine sahiptir.

Degerlendirme

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Mihye Mahallesi ve yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin
konumlu oldugu bolgede satilik arsa arzinin fazla oldugu, buna karsilik gergeklesen satisin ¢ok az oldugu tespit edilmistir. Bu durumun sebebi olarak
ise Biyuksehir Belediyesi tarafindan gergeklestiriimesi beklenen Kanal Projesi’'nde yasanan siyasi, ekonomik problemler ve bolgede gerceklestirilen
parselasyon plani hakkinda c¢ikarilan yiritmeyi durdurma karari dolayisi ile bolgenin beklenen hareketliligi yasamadigi ge¢mis yillarda yasanan ilginin
dismesine yol actigl tespit edilmistir. Bolgedeki gayrimenkul alim-satim siireglerindeki durgunluga sebep olarak ise, yatirim potansiyeli bulunmasi
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dolayisi milk sahiplerinin tasinmazlarini satmak istememesi veya istenilen fiyatlarin ylksek olmasi gorilmektedir. Bolgede yapilan arastirmalar
neticesinde arsa fiyatlarinin arsalarin imar durumlarina, yola cephesinin bulunmasina, “Kanal Projesi’’ne olan yakinligina, ylz 6l¢climlerine, topografik
yapilarina, hisseli olup olmamasina, net veya brit imar parseli olmasina gore degisiklik gosterdigi tespit edilmistir. Blitlin bu degerlendirmeler
sonucunda 29521 ada 4 no.lu parselin birim satis degerinin 2.200-2.300.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir. Degerleme konusu 29519 ada 1
no.lu parselin birim satis degerinin ise 900-1.100 TL/m? araliginda alici bulabilecegi diistinilmektedir.

Cankaya Belediyesi’'nden alinan bilgiye gére degerleme konusu tasinmazlarin 2022 yili rayi¢ bedelinin 460 TL/m? oldugu bilgisi 6grenilmistir.
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Arsa Emsal Krokisi

Emsal 5 Yasamkent sinirlariigerisinde oldugu icin krokide yer verilmemistir.

295214,
Degerleme Konusu Tasinmazlar

L

- 4

Emsal 3
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Arsa;
KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastinlan Etmenler Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 2.000 1.667 1.900 2.250
© - Pazarlik Payi 0% 0% -10% -5%
E « <  Miilkiyet Durumu 0% 10% 20% 0%
5/3 g % Satis Kogsullari 0% 0% 0% 0%
g > éN’ Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 25% 20% 0% 0%
- Konum 0% 0% 0% 0%
g - é Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
€5 s Yiz (")Igii"mii -10% 0% 0% -15%
o> g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 2.250 2.200 2.052 1.817

Degerleme konusu tasinmazlardan 29521 ada 4 no.lu parsel dikkate alinmistir.
v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

TASINMAZLARIN ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HiSSESINE DUSEN TOPLAM PAZAR DEGERI

Atakule
FEEN Gayrimenkul
Yiiz Olciimii  Birim Deger . . . Yatirim Ortakhgi
D
Ada/ Parsel No (m?) (TL/m?) Yaklasik Degeri Hisse A.S. Hissesine Ait
(TL) «
Deger
(TL)
29521 ada 4 parsel 9.889,40 2.200 21.756.500 1/1 21.262.000
29519 ada 1 parsel 52.772,99 1.000 52.773.000 105136/5277299 1.051.360

TOPLAM DEGERI 22.313.360
Maliyet Yaklagimi
Bu degerleme galismasinda maliyet yaklagimi uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi
Bu degerleme ¢alismasinda gelir yaklasimi uygulanmamistir.
7.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.
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Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarlarin en
verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak 29521 ada
4 parselin “Konut Alani”, 29519 ada 1 parselin “Rekreasyon Alani” amagli kullanimidir.

7.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu 29519 ada 1 parsel no.lu tasinmazin hissedarlarina diisen
paylar asagidaki sekildedir.

ARSA DEGERI
Yiz Birim Tasinmazin Atakule Gayrimenkul Yatirim
Ada/ Parsel No Olgiimii Deger Yaklasik Degeri Hisse Ortakligi A.S.'ye Ait Hisse Degeri
(m?) (TL/m?) (TL) (TL)
29519 ada 1 parsel 52.772,99 1.000 52.773.000 105136/5277299 1.051.360
YAKLASIK DEGERi  52.773.000 1.051.360

7.7 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yururlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin % 8 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?¥den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve lizeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yap! Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Uzeri 18%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** Biiyliksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda,
konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

31



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

GAYRIMENKUL m:‘mmh Q

BOLUM 8

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin tapu kayitlarinda “Kentsel dénilisiim ve gelisim proje alani
icerisindedir.”, “Kismen orman sinirlari icerisinde kalmaktadir.”, “Kentsel donlisim ve gelisim proje alani
icerisindedir.” ve “istimlak serhi” beyanlari bulunmakta olup tapu kayitlarinda yer alan s6z konusu
beyanlar tasinmazlarin devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama getirmemektedir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli olup mevcut durum itibariyla Gzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Tasinmazlar arsa olarak yasal sireglerini tamamlamis olup tasinmazlarin 1/1.000
Olgekli imar plani mahkeme tarafindan iptal edildigi icin yeni yapilacak imar plani dogrultusunda
tasinmazlarin yasal durumlarinda degisiklik meydana gelmesi ihtimali bulunmaktadir.

o Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Gériis
S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasfi “arsa” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye
dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirim ortakligi portféylne “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinilmektedir.
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Bolim 9

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli olup mevcut durum itibariyla tizerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Tasinmazlar arsa olarak yasal sireglerini tamamlamis olup, tasinmazlarin 1/1.000 6lgekli
imar plani mahkeme tarafindan iptal edildigi icin yeni yapilacak imar plani dogrultusunda tasinmazlarin yasal
durumlarinda degisiklik meydana gelmesi ihtimali bulunmaktadir.

9.4 Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin tapu kayitlarinda “Kentsel donlsiim ve gelisim proje alani
icerisindedir.”, “Kismen orman sinirlari igerisinde kalmaktadir.”, “Kentsel donlsiim ve gelisim proje alani
icerisindedir.” ve “istimlak serhi’” beyanlari bulunmakta olup tapu kayitlarinda yer alan s6z konusu beyanlar

tasinmazlarin devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama getirmemektedir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkullerin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Hari¢ Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesi konusunda engelleyici
herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar “Arsa” niteliginde olup alimindan itibaren tzerinde proje gelistirilmesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamustir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar (st hakki veya devremiilk hakki degildir.
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9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 22.313.360

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin uygulama imar plani lGizerinde ylritmeyi durdurma karari olmasi ve bundan
kaynakli yapilasma sartlarinda belirsizlik olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” yéntemi olan indirgenmis Nakit
Akisi yontemi uygulanmamistir. Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi
sebebi ile “Maliyet Yaklasimi” kullanilmamistir

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, satilik/satilmis emsal bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle pazar
yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas
alinmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HiSSESINE DUSEN TOPLAM PAZAR DEGERI
Deger Tarihi 30.12.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 22.313.360.-TL YirmiikimilyonlgylUzonugbinlgylzaltmis.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 24.098.429.-TL Yirmidértmilyondoksansekizbind6rtylzyirmidokuz.-TL

Degerlemeye yardim eden;
Necati Umut SAHIN

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumlari

4 Fotograflar

5 Ozgegmisler

6 SPK Lisanlari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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