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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. i¢in 29.12.2011
tarihinde 2011B73 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

= Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

=  Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

=  Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YONETICI OZET]

NGOG LI Zibeyde Hanim Bulvari, Cinnah Caddesi, No: 1, Cankaya / ANKARA

NSV RVIANI IR Alisveris merkezi olarak kullaniimaktadir.

TAPU KAYIT BiLGILERi Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cankaya Mahallesi, 13583 ada, 2 parsel
no’lu, “Kargir Ev ve Bag” vasifli, 6.730,00 m? yuzélcimlu “Atakule
Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.” milkiyetindeki tam hisseli
gayrimenkuldr.

iMAR DURUMU Degerleme konusu tasinmaz, Cankaya Belediyesi tarafindan yapilmig
olan 1/1000 &lcekli Uygulama Iimar Plan’na gére “Kule-Déner
Restorant-Ticaret-Ticari Rekreasyon Alani” igerisinde kalmakta olup,
yapilasma kosullari; “Emsal: 3,507, “Yola mesafesi: 5,00 m.” olarak
belirlenmistir.

29.12.2011 TARIHi iTiBARI iLE ADIL PiYASA DEGERIi (KDV HARIC)

76.560.000.- TL 41.160.000.- USD
(Yetmisaltimilyonbesyiizaltmigbin.- Turk Lirasi) (Kirkbirmilyonyiizaltmigbin.- Amerikan Dolari)

29.12.2011 TARIHi iTiBARi iLE ADIL PiYASA DEGERi (KDV DAHIL)

90.340.800.- TL 48.568.800.- USD
(Doksanmilyoniigyiizkirkbinsekizyiiz.- TiirkLirasi) (Kirksekizmilyonbesyiizaltmissekizbinsekizyiiz.-
Amerikan Dolari)

29.12.2011 TARIHi iTIBARIYLE AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIC()
* Gayrimenkuliin mevcut durumu igin takdir edilen kira degeri.

456.000.- TL 245.000.- USD
(Dortyiizellialtibin.- Tiirk Lirasi) (ikiytizkirkbesbin.- Amerikan Dolari)

29.12.2011 TARIHi iTIBARIYLE AYLIK KiRA DEGERi (KDV DAHIL)
* Gayrimenkuliin mevcut durumu igin takdir edilen kira degeri.

538.080.- TL 289.100.- USD
(Besyiizotuzsekizbinseksen.- Tiirk Lirasi) (Yiizseksendokuzbinyiiz.- Amerikan Dolari)

e 1 USD = 1,86 TL kabul edilmistir. USD degeri bilgi
amagli verilmistir.

e Bu sayfa degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir,
rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiin
olup, bagimsiz kullanilamaz.

MEHMET ASLAN MAKBULE YONEL MAYA
Degerleme Uzmani (401124) Sorumlu Degerleme Uzmani (401456)
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BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERI
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Atakule Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S.nin 28.01.2011 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 29.12.2011 tarihinde, 2011B73 rapor numarasi ile tanzim edilmisgtir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cankaya Mahallesi, 13583 ada, 2 parsel no’lu, “Kargir Ev ve
Bag” wvasifli, 6.730,00 m? vyizolgimlu “Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.” milkiyetindeki
gayrimenkulliin 29.12.2011 tarihli adil piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye
Piyasasi Mevzuati Hikiimleri dogrultusunda hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor degerleme uzmani Mehmet ASLAN ve sorumlu
degerleme uzmani Makbule YONEL MAYA tarafindan hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlar 17.10.2011 tarihinde calismalara baslamis ve
29.12.2011 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukamlaluklerini belirleyen 28.01.2011 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin 28.01.2011 tarihli talebine istinaden, belirtilen
gayrimenkullin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimlerine goére hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme galismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

1.8 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesi’'ne gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye
ile kurulmustur.

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

1.9 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Gazi Osman Pasa Mahallesi, Kuleli Sokak, No: 3/3-4, Cankaya / ANKARA adresinde
faaliyet gosteren Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. icin hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz i¢in daha 6nce sirketimiz tarafindan yapilan herhangi bir degerleme calismasi
bulunmamaktadir.
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkh degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla “Emsal

n o u

Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklagimi” ydntemleridir.
2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yuksek yatirim
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri
oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baglidir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulliin énemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayr zamanla azalacag varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina
degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goérismeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren
cetvel ile binanin gozle goralir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Calismanin bu boélimiinde gayrimenkil degeri icin maliyet yontemi analizi ve gelir indirgeme
yaklasimi analizleri kullanilmistir.
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2.2.1 Tanimlar ve Hesaplama Yéntem Modeli

Risksiz getiri orani

Ulke riskini de iceren, yurtdisi piyasalarda satilan hazine garantili déviz cinsi tahviller
“Eurobond” olarak adlandirilir. Degisik vadelerde bulunmakta olup piyasada giinlik olarak
alim satimi yapilabilmektedir. Bu tahviller lGlkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz
getiri oraninin gostergesi olarak kullanilmaktadir. Piyasalardaki en likit Eurobond, 2040 vadeli
Eurobond'u olup gosterge tahvil niteligi tasimaktadir.

Risksiz getiri orani dediskenleri’

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkl yaklasim bulunmaktadir.

Degisken 1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir sermaye
piyasasi endeksi uyarinca gecmisteki belirli bir stire boyunca bu tahvil orani lzerinden ve
bunu asan miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang
hesaplanir. Boylece, sermaye maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin nakit akis tablosunda
iskonto orani olarak kullanilir.

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gegmis prim miktari kullanilarak ilk
dénem (yil) igin sermaye maliyeti hesaplanir. ilerideki dénemler icin ileriye déniik oranlar
olusturulur ve ileriki yillara iliskin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullanilir.

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin siresi varligin siiresine eslestirilir)
risksiz getiri orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca gecmisteki belirli
bir sire boyunca bu tahvil orani lizerinden ve bunu asan miktarda kazanilan prim kullanilarak
piyasada elde edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak sermaye maliyeti
hesaplanir ve her yilin nakit akisinda iskonto orani olarak uygulanir. Eurobond (lke ve politik
risk icermesine ragmen yapilan ise ait market riskini icermemektedir.

Bltln bu bilgilerden yola ¢ikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3’4 yontem olarak
kullanmaktadir. Ancak ozellikle uzun doénemli ticari 6mri olan gayrimenkullerin
degerlemesinde gayrimenkullin ticari émriine uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu
nedenle sirketimiz risksiz getiri orani kabullerinde en uzun vadeli bond ¢esidi olan 2040 vadeli
Eurobond’un kullaniimasi diinya kabullerine uygun olacagi 6ngorilmustir. Bu oranin icinde
Ulke riski de bulunmaktadir. Bununla birlikte Damodaran’in Finansal Market Karakteristik
ozeliklerine gore kullanilmasini tavsiye ettigi oranlar asagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri? Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

Siyasi risk taslyan gelismekte olan piyasalar
(Glney Amerika, Dogu Avrupa)

Sinirh listelemeye sahip gelismis piyasalar
(Bati Avrupa, Almanya ve isvicre harig)

Devlet tahvili orani Gzerinden %8.5

Devlet tahvili orani tizerinden %4.5 - 5.5

Sinirh listelemeye ve istikrarli ekonomiye

sahip gelismis piyasalar (Almanya ve isvice) Devlet tahvili orani Gizerinden %3.5 - 4

Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkuliin kendi icinde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullari, gayrimenkuliin
yeri konumu, ticari durumu, sektordeki diger benzerleri ile karsilastirmasi gibi veriler ve

" Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates p.25

2 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates p.23
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riskler market indeksini olusturacaktir. Dolayisiyla daha disik performansi olan bir
gayrimenkullin market riski daha ylksek olacaktir.

Calismalarimizda kullanilan rakamlar Tirkiye’nin degisik illlerinde bugline kadar yaptigimiz
onlarca proje degerleme galismalarindan gelen tecriibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya
konulmus verilerden olusmaktadir.

iskonto Orani (Risksiz Getiri Orani+ Piyasa Riski Primi = iskonto Orani)

ileriki bir zamana iliskin belirli bir meblagi, 6denecekleri veya alacaklari bugiinkii degere
dontstirmek icin kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risk tastyan baska bir kullanima sunulmasi halinde sermayenin saglayacagi getiri oranini
yansitmasi gerekmektedir. Bu degere getiri degeri de denilmektedir.’

iskonto oranlari tiim risk primlerini icermektedir. (Ulke riski, piyasa riski,...)
Discount rate Risk free rate ile Market risk premium’un toplamindan olusur.

IAS 36 para. 48de “iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugiinkii piyasa
degerlendirmesini ve varliga 6zgu riskleri yansitan vergi dncesi bir oran (veya oranlar) olmasi
gerekmektedir. iskonto oran(lar)i ileriye déniik nakit akis tahminlerinde diizenlenen riskleri
yansitmamalidir,” denilmektedir. Ayrica, diger gelir veya nakit akisi 6lciimlerinin de, iskonto
oran(lar)inin gelir akig(lar)iyla uygun sekilde eslestiriimeleri halinde, kullanilabilecegi
dogrudur.

Tek yilin net isletme geliri ve toplam servet fiyati veya degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir
toplam servetteki paya iliskin gelir oranidir; net isletme gelirini genel servet degerinin bir
gostergesine donustiirmek icin kullaniimaktadir.*

Dider bakis acisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM) 5

CAPM modeli, gesitlendirilebilir varyans bakimindan riski dlcer ve beklenilen sonuglari bu risk
Olcimuyle iliskilendirir. Yatinmcilarin varlik getirileri ve varyanslariyla ilgili homojen
beklentilere sahip olmalari, risksiz getiri orani lzerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri,
tim varlklarin pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde bdllnebilir olmasi, islem maliyetleri
olmamasi ve aciktan satis ile ilgili herhangi bir kisitlama olmamasi gibi gesitli varsayimlara
dayanmaktadir. Bu varsayimlarla, herhangi bir varliga iliskin cesitlendirilemeyen risk,
getirilerin bir piyasa endeksinde ki getirilerle birlikte ortaklara varyanslandirilarak 6lgilebilir.
Bu, varhgin beta’si olarak tanimlanmaktadir. Sirketin 6zsermayesine iliskin beta tahmin
edilebilir ise; gerekli getiri 6zsermayenin maliyetini olusturacaktir,

Ozsermaye maliyeti = R ¢+ Ozsermaye beta (E(R)-Ry)
R ¢ - Risksiz getiri orani

E(Rn) Piyasa Endeksi izerinden beklenilen getiri

Degerlemede Kullanilan Yontemin Aciklamasi:

Degerlerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullaniimamistir.

indirgeme orani: Risksiz Getiri Orani ile Risk Priminin toplamindan hesaplanmistir. Bu toplamda
kullanilan oranlarin agiklamalari asagidaki sekildedir.

3 International Valuation Standarts, Sixth Edition , 2003, p.323
4 The Appraisal of Real Estate , 12th Edition , Chapter 20, The Income Capitalization Approach, p. 489
5 Damodaran on Valuation,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates p.21
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Risksiz getiri orani yukarida belirtilen 2.2.1 maddesi degisken 3 modeline gore tespit edilmis olup,
halen yurirlikteki USD bazh en uzun vadeli Eurobond veriminin son 6 aylik ortalamasi (kisa sireli
piyasa degisikliklerini minimize etmek icin ortalama kullaniimistir) ile belirlenmistir. Bu oran igerisinde
Ulke riskini barindirmaktadir.

Risk primi ise; 2.2.1 maddesinde agiklandig lizere bolge, sektor, proje, imar vb. gibi proje 6zelini
ilgilendiren riskleri gozoniinde bulundurarak degerleme uzmaninin tecribeleri dogrultusunda
profesyonel gorisi olarak takdir edilmistir.

2.2.2 Gelistirme Yaklasimi Analizi

Proje gelistirme yaklasimi gelir indirgeme yontemine benzer olmakla birlikte temelde farkhlklar
vardir. Gelir indirgeme yonteminde mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi
yapilmaktadir. Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa (izerine
mevcut imar durumu gercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi
yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa
Gzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina disen gelirler hesaplanarak arsa degeri
bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl olan mimari
projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gére gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu
olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman ylrirlikte olan
mevcut imar plani kosullarina gore kendi 6ngorisi ilse satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak
nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari
2.3.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

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

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
sagliyacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir stire taninmstir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Gzerinden gerceklestiriimektedir.

2.3.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda gortismeler ve pazarlklar sonucunda, varliklar icin belirlenen, takribi 3-6 ay aralig
icindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, varliklarin herbiri icin en iyi degerin
alinmasina calisiimaktadir. Eger belirtilen zaman araligi icinde, taraflar arasindaki gorismeler
sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya varilamazsa, varlklarin agik arttirmayla satilmasi onerilir.

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varlklar
olabildigince ¢abuk satilirlar. Satis i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
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GENEL VE OZEL VERILER
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 0zglin piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler, tanimlanmis piyasa boélgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) 2008 Nufus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye nifusunun
71.517.100 iken 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Tirkiye niifusu 72.561.312 kisiye ytkselmistir. 2000-
2007 doneminde yillik nlfus artisi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Tirkiye'nin
yillik nGfus artis hizi binde 13,1 olarak gergeklesmistir. 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Tlrkiye niifusu
73.722.988 kisidir. 2010 yilinda Tirkiye’'nin yillik ntifus artis hizi binde 15,88 olarak gerceklesmistir.

2010 yilinda 81 ilden; 53’Gnin nifusu bir 6nceki yila gore artarken, 28 ilin nifusu azalmistir. Nifus
artis hizi en dusik olan ilk Gg il; Tunceli (binde -79,69), Cankiri (binde -32,70) ve Ardahan (binde -
25,42)dir. Nifus artis hizi en yiiksek olan ilk Gi¢ il ise sirasiyla; Bilecik (binde 109,22), Isparta (binde
63,31) ve Erzincan (binde 53,23)'dr.

Tlrkiye’de sehirlerde bulunan nifus, kdylerde bulunan niifusa gére ¢ok buyik bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda énemli artis gdstererek 1990 yilinda yiizde 59
iken 2000 yilinda ylzde 64,9'a 2009 yilinda ise (ke nifusunun %75,5’ine ylikselmistir. 2010 yilinda bu
oran %76,3 olarak dl¢ilmistiir. Sehir niifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus) 56.222.356,
koy nifusu (Belde ve koylerde ikamet eden niifus) ise 17.500.632 kisidir. Sehirlerde yasayan nifus
oraninin en yiiksek oldugu il %99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise %32 ile Ardahan’dr.

Ulke nifusunun %18’i (13.255.685 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; %6,5 ile
(4.771.716 kisi) Ankara, %5,4 ile (3.948.848 kisi) izmir, %3,5 ile (2.605.495 kisi) Bursa, %2,8 ile ise
(2.085.225 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden
kisi sayisi ise 74.412’dur.

Ulkemizde ortalama yas 29,2’dir. Ortalama yas erkeklerde 28,7 iken, kadinlarda 29,8'dir. il ve ilce
merkezlerinde ikamet edenlerin yasi 29,1; belde ve kdylerde ikamet edenlerin ortanca yasi ise 29,8'dir.
15-64 yas grubunda bulunan galisma cagindaki niifus, toplam niifusun % 67,2’sini olusturmaktadir.
Ulkemiz nifusunun %25,6’si 0-14 yas grubunda, %7,2’si ise 65 ve daha yukari yas grubunda
bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “Bir kilometrekareye disen kisi sayisi.” Tlrkiye genelinde 96 kisidir.
Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.551 kisi ile niifus yogunlugunun en
fazla oldugu ildir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi ile Hatay ve 250 kisi ile
Bursa illeri izlemektedir. Niifus yogunlugunun en az oldugu il ise 10 kisi ile Tunceli’dir. Yuzolgima
blydkligine gore ilk sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 52, yizélcimi en kigik olan
Yalova’'nin nifus yogunlugu ise 241’dur.
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il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 13.255.685 13.120.596

Ankara 4.771.716 4.641.256

izmir 3.948.848 3.606.326

Bursa 2.605.495 2.308.574

Adana 2.085.225 1.836.432

3.1.2 Ekonomik Veriler®

Ulkemizde &zellikle 2005 yilindan sonra baslayan ekonomik biiyiime ve gayrimenkul sektériinde
yasanan ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baslamasi, enflasyonun tek haneli
rakamlara inmesi, Mortgage Yasasi ile ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlarinin yukari dogru seyrine ve
yatirimlarin patlamasina yol agmistir.

Gayrimenkul sektorinin en Ust seviyeye ciktigl bu dénemde yabanci yatirimlarin yolu agiimis ve
sadece sicak para degil, sabit yatinmlarla da yurtdisi kaynaklardan girisler goézlemlenmistir. Yukari
dogru siiren ivme 2006 yilinin son ¢eyregine kadar devam etmistir. 2007 yili se¢im yil oldugundan
yerli ve yabanci yatirimcilar yatirim kararlari icin secimi beklemis ve secim sonucunda siyasi istikrarin
devam edecegi goriliip yatirimlara devam edilmistir.

Ulke ici gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi diisiiniillsede, 2008 yilinin baslarinda ise ig
siyasetten c¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan
etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama goriilmis ve ge¢mis yillardaki
yabanci yatirrm orani diismeye baslamistir. 2008 yili icerisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve
AVM sektorindeki bazi bolgelerde doyma noktasina ulagsmakla birlikte ofis ve lojistik sektériinde
yatirimlarin devam ettigi gozlenmistir.

Dinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu anlasilan 2008 yilinin en
onemli olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin dnemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin
iflas etmesi ile kendini gdsterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sicramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz
Onleyici paketler aciklamalarina ragmen olanlara engel olamayip diinya blyiime tahminleri eksi
degerleri gostermistir.

Bu silirecte Tirkiye'ye bakildiginda; Ulkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin
disik olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tirkiye’de diinyada olup biten tiim bu gelismelerden 2008
yili 3. geyreginden itibaren etkilenmeye baslamistir. D6viz kurlarindaki artis ve satislardaki azalma
gayrimenkul sektériinde de etkilerini hissettirmeye baslamistir. Konut fiyatlari ve taleplerde yasanan
duraganhk genel perspektife paralel yerini disls egilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasasi bu
donemde kredi faizlerinin yikselmesi, yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek dngérilerinin zor olmasi
sebebi ile durgun bir ddneme girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda disusler
yasanmistir. Gayrimenkul sektoriiniin de 2009 yilini kiigllerek gecirdigi, fiyatlarin dislis hareketini
surdirdigi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yih baslarinda ilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gériiniim ile birlikte
sardardlebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze de

® TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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azaldig1 gézlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde kalmasi,
istanbul Borsa’sinin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eyliil ayinda yapilan
referandumumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif hava devam
etmekte olup, bu siireg icerisinde gayrimenkul piyasasinda 6zellikle istanbul konut piyasasinda birbiri
ardina baglayan konut projesi yatirimlari ile birlikte piyasada bu yatirimlar olumlu tepkilere yol agmis
ve projelere karsi yogun talep olusmus oldugu gozlemlenmektedir.

Ekonomik verilerin pozitif olmasi ve llke genelinde daha bircok yatirim alanina sahip olunmasi, 2011
yilinin genel secim yili olmasi ve siyasi ve ekonomik istikrarin devam etmesi durumunda, 2011 yil ve
ilerki yillar icin yapilan ongorilere paralel Glke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektorinin
gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte yerli ve yabanci yatirimcilarin Turkiye'ye olan
ilgisinin devam edecegi distinlilmektedir.

Ayrica Tirkiye'nin ekonomik olarak 2011-2017 doneminde yillik %6,7 beklenen biiyime ile en hizh
blylyecek OECD ulkesi aralarinda olmasi ve yasanan ekonomik kriz sonrasi bliyime hizi artan tek
OECD dulkesi olmasl, kredi notu artirilan ¢ok az lkeden biri ve bundan sonra kredi notu en c¢ok
artmaya aday Ulkelerden biri olmasi ise uluslararasi piyasalarda Tirkiye’ye olan bakisin olumlu yonde
devam ettirmesini saglayacaktir.

3.1.3 Alisveris Merkezleri Sektér Raporu
Turkiye’de Aligveris Merkezlerinde Durum

Son vyillarin en parlak yatirnmlarindan biri haline gelen ‘Alisveris Merkezi Projeleri’ Tiirkiye’deki
serlivenine 22 yil 6nce, Atakdy Turizm Kompleksi icinde yer alan Galleria’nin agiimasi ile baslamistir.
Galleria’nin ardindan Karum (1991), Akmerkez (1993), Capitol (1993), Carousel (1995), CarrefourSA
(1996), Grandhouse (1997), Migros (1998), Profilo (1998) ve Mayadrom Alisveris Merkezleri’nin
(1997) acilmasi ile devam etti. Bugiin yaklasik 5.700.000 m?lik kiralanabilir alana sahip alisveris
merkezleri projeleri hiz kesmeden uygulamaya gecmeye devam etmektedir.

Tiirkiye'deki Aligveris Merkezleri
Faaliyet Halindeki AVM'ler 250
insaat + Proje Halindeki AVM'ler 125
Toplam 375
Tirkiye'deki Toplam Kiralanabilir (mz) 5.700.000 m”

Turkiye’de alisveris merkezleri 2000-2008 vyillari arasinda yiikselen bir ivme gostererek, Tiirkiye
ekonomisinin en 6nemli lokomotif sektorlerinden biri haline gelmistir.

Tirkiye’de 6zellikle istanbul’da sayilari giderek artan alisveris merkezlerinin cazibesi ekonomideki
iyilesme ile paralel olarak ilerlemistir. Yabanci gayrimenkul yatirimlari icin de cazip bir alternatif olan
‘Ahsveris Merkezi Projeleri’'nin glindeme geldigi son dénem, AB ile goriismelere bagh olarak da
olumlu gelismeler géstermeye baslandigi bir periyota karsilik gelmistir. Ekonomik iyilesme, Avrupa
Birligi Uyelik slreci, siyasi istikrar gibi olumlu gelismeler yabanci yatirimcinin belirtilen periyotta
ilgisini Tlirkiye'ye yonelten baslica etkenlerdir.

2009 yilinda ortaya ¢ikan ve tiim dinyay etkisi altina alan ekonomik kriz perakende sektériini de
olumsuz yonde etkilemistir. Kriz déneminin alisveris merkezlerine olan olumsuz etkisinin, issizlik ve
harcanabilir gelirdeki dislis nedeniyle ziyaretci sayilarinin beklenen oranda ciroya déniismemesi
olarak agiklamak mumkindir. Ayrica, siyasi gelismelerde yasanan dalgalanmalar da tliketicinin
'duraklamasina’ yol agmistir. Tiiketici gliveninin ylkseldigi donemlerde dahi, reel tiiketim daha dusik
oranda seyretmistir. Bu slirecte AVM'ler, organize perakende sektori ile bir araya gelip tlketicinin
ertelenen ihtiyaglarinin gergeklesmesi icin yaratici ve yenilikgi kampanyalar Gretmis, karhliktaki
disuslere karsi verimliligi artirici calismalara agirlik verilmistir. Enerji verimliliginden eleman
egitimlerine kadar bircok alanda sektor daha ¢ok bilinglenmis ve krizden ders ¢ikarmayi bilmistir.
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Gergeklestirilen yeni yatirmlar ile Turkiye’deki alisveris merkezlerinin illere gére dagilimlari asagidaki
tabloda yer almaktadir. Tirkiye genelinde toplam 250 adet faaliyet halinde alisveris merkezi
bulunmaktadir. Hayata gegirilen yatirimlar, yatirimci firmalar igin sektériin hala cazip oldugunun bir
gostergesidir.

Turkiye il bazinda inceleme altina alindiginda; 86 adet faaliyetteki alisveris merkezi ile istanbul ilk
sirayl almaktadir. istanbul’'u 29 alisveris merkezi ile Ankara, 14 alisveris merkezi ile izmir takip
etmektedir. Sektor icindeki oyuncularin genel gorist; mevcut durumdaki alisveris merkezlerinde
1.000 kisiye diisen ortalama kiralanabilir alan orani Avrupa Birligi ortalamasinin oldukga altindadir.
Bu durum llke genelinde alisveris merkezi ihtiyacin hala bulundugunun bir gostergesidir. Ancak
yatirimci firmalarin ortak gorisi birbirini tekrarlayan, gerekli fizibilite calismalari yapilmamis, ayni aks
Gzerinde konumlu benzer 6zellikteki alisveris merkezi yatirimlarinin sektor icerisinde kaybolup yok
olmaya mahkum olacagi seklindedir. Sektér oyuncularinin ortak gorist yatirimlarin farkh ve yenilikgi
olmasi gerektigi yonindedir. Bu trendi yakalayamayan alisveris merkezleri icin son kaginilmaz
olmaktadir.

1988 yilinda ilk alisveris merkezinin agilmasindan bu yana alisveris merkezi sayisi her gecen gin
artmis ve 1980’lerde Tiirkiye genelinde yeni acilan alisveris merkezi sayisi 3 iken, 1990’larda 30,
2000’lerde ise 217 adet yeni alisveris merkezi acilmistir. Oniimiizdeki dénemde alisveris merkezi
yatiriminda éncelikli bélgelerin Akdeniz ve i¢c Anadolu Bélgeleri olacagi tahmin edilmektedir.

ANKARA iLi

Ankara’da, mevcut durumda 37 adet, insaat halinde 9 adet ve proje halinde 1 adet alisveris merkezi
bulunmaktadir.

Buna gore gerceklesmis alisveris merkezlerine gore Ankara’daki toplam kiralanabilir alan 932.759
m?dir.
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Cankaya ilgesindeki Mevcut Alisveris Merkezleri

Adi: ATAKULE ALISVERIS MERKEZI

Yer: Cankaya, Cankaya/Ankara

Yatinimci: Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Gelistirici: Kutlutas insaat

Mimari Tasarim: Ragip Ulug

Y6netim Danigmanhgi: Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: 1987

Tamamlanma Tarihi: 1989

Agihs Tarihi: 01 Agustos 1989

Arsa Alani: 6.730 m’

Toplam insaat Alan:: 25.830 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 17.713,45 m’

Kat Sayisi: 8

Otopark Kapasitesi: 180 arag (Kapal)

Magaza Sayisi: 90

Magaza Biiyiikliikleri: 10-2.500 m*

Biiyiik Magazalar: Pizza Hut, KFC, Migros

Adi: KARUM i$ VE ALISVERIS MERKEZi

Yer: Kavakhdere, Cankaya/Ankara

Yatirimci: Koray-Kavala Yatirim Grubu

Gelistirici: Koray-Kavala Yatirim Grubu

Mimari Tasarim: Von Gerkan, Marg and Parners, Seyas

Yonetim Danismanhigi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: 1986

Tamamlanma Tarihi: 1991

Acilig Tarihi: 01 Ekim 1991

Arsa Alani: 18.000 m”

Toplam insaat Alani: 62.500 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 23.500 m’

v ///1. i ‘\\\\\\ Kat Sayisi: 9
/’“"lllll“r \\\\ , Otopark Kapasitesi: 700 arac (Kapali)

RN 1 gy
N

Magaza Sayisi: 383

Magaza Biiyiikliikleri: 1.500 m’

Biiyiik Magazalar: N/A
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Adi: GALLERIA ANKARA ALISVERiS MERKEZI

Yer: Umitkdy, Cankaya/Ankara

Yatirimci: Durali Bezci, Salih Bezci, Mustafa Bezci

Gelistirici: Bezci ingaat

Mimari Tasarim: Yal¢in Proje (Sabri Yalgin)

Yonetim Danigmanhigi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: N/A

Tamamlanma Tarihi: 1995

Agihs Tarihi: 11 Ekim 1995

Arsa Alani: 7.426 m’

Toplam insaat Alani: 10.000 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 7.771 m’

Kat Sayisi: 6

Otopark Kapasitesi: 500 arag (Agik) ve 100 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 103

Magaza Biiyiikliikleri: 1.250 m’

Biiyliik Magazalar: Kiler, Subtown Bowling, Mickeyland

Adi: ANKUVA ALISVERIS MERKEZi

Yer: Bilkent, Cankaya/Ankara

Yatirimci: Emlak Bankasi

Gelistirici: Tepe insaat Sanayi A.S.

Mimari Tasarim: Erkut Sahinbas

Yonetim Danismanhigi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: 1992

Tamamlanma Tarihi: 1996

Acilig Tarihi: 02 Mayis 1997

Arsa Alani: 30.956 m’

Toplam insaat Alani: 25.000 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 5.000 m’

Kat Sayisi: 3

Otopark Kapasitesi: 2.500 ara¢ (Agik) ve 250 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 71

Magaza Biiyiikliikleri: 9-4.600 m”

Biiyiik Magazalar: Roll House Bowling, Cocuk Oyun Alani

| Ads: BILKENT CENTER ALISVERIS MERKEZ
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Yer: Bilkent, Cankaya/Ankara

Yatinimci: Tepe Emlak Yatirim insaat ve Ticaret A.S., Metro A.G.

Gelistirici: Tepe insaat Sanayi A.S.

Mimari Tasarim: Tepe Emlak Yatirim insaat ve Ticaret A.S.

Yonetim Danigmanligi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baglangici: N/A

Tamamlanma Tarihi: 1998

Agihs Tarihi: 24 Mart 1998

Arsa Alani: 74.822 m’

Toplam insaat Alani: 99.750 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 47.467 m’

Kat Sayisi: 5

Otopark Kapasitesi: 640 arag (Agik) ve 1.293 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 31

Magaza Biyiikliikleri: 16.340 m’

Biiylik Magazalar: Real, Praktiker, Cinebonus Sinemalari, Enjoy Eglence Merkezi,
Tepe Home, Mars&Spencer, Toyiki, Teknosa, Yesil

Adi: ANSERA ALISVERiIS MERKEZi

Yer: Asagiayranci, Cankaya/Ankara

Yatirimci: Ansera Alisveris Merkezi isletmeciligi Ticaret A.S.

Gelistirici: Ansera insaat

Mimari Tasarim: N/A

Yonetim Danismanhigi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: 1998

Tamamlanma Tarihi: 2001

Acilis Tarihi: Mayis 2001

Arsa Alani: N/A

Toplam insaat Alani: 20.000 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 5.700 m’

Kat Sayisi: 4

Otopark Kapasitesi: 200 arag (Acik) ve 250 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 115

Magaza Buyiikliikleri: 26-168 m’

Biiyiik Magazalar: Migros
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Adi: 365 ALISVERiS MERKEZI

Yer: Yildizevler, Cankaya/Ankara

Yatirimci: Corio Tirkiye

Geligtirici: Ark ingaat

Mimari Tasarim: Onciioglu Mimarlik Sehircilik ve Tic. Ltd. Sti.

Yonetim Danigmanhg: -

Yatirim Degeri: 45.000.000 $

insaat Baslangici: 2007

Tamamlanma Tarihi: 2008

Agihg Tarihi: 09 Mayis 2008

Arsa Alani: 25.000 m*

Toplam insaat Alani: 68.855 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 24.375 m’

Kat Sayisi: 6

Otopark Kapasitesi: 326 (Agik) ve 512 (Kapal)

Magaza Sayisi: 136

Magaza Biiyiikliikleri: 13,80-4.895 m’

Buyiik Magazalar: Migros, Koctas, Electroworld

Adi: ODC CENTER ALISVERiS MERKEZi

Yer: 100. Yil, Cankaya/Ankara

Yatinnmci: ODC insaat A.S.

Gelistirici: ODC insaat A.S.

Mimari Tasarim: HF Tasarim Proje A.S.

Yonetim Danismanligi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: N/A

Tamamlanma Tarihi: 2001

Acilig Tarihi: 28 Eylil 2001

Arsa Alani: 3.627 m”

Toplam insaat Alani: 8.315 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 5.314 m’

Kat Sayisi: 5

Otopark Kapasitesi: 120 arag (Agik) ve 37 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 17

Magaza Buyiikliikleri: 2.010 m’

Biiyiik Magazalar: CarrefourSA, Tekzen, Gelisim Dersanesi
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Adi: AMBROSIA ALISVERIS MERKEZI

Yer: Cukurambar, Cankaya/Ankara

Yatirimci: Arsa ve mal sahipleri

Gelistirici: Yazicl insaat

Mimari Tasarim: Yazici insaat

Yénetim Danigmanhigi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: 1999

Tamamlanma Tarihi: 2005

Agihs Tarihi: Aralik 2005

Arsa Alani: N/A

Toplam insaat Alani: 10.000 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 5.030 m’

Kat Sayisi: 5

Otopark Kapasitesi: 50 arag (Acik) ve 250 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 33

Magaza Biiyiikliikleri: 30-2.000 m*

Biiyiik Magazalar: Nisantasl Pazari

Adi: CEPA ALISVERIS MERKEZI

Yer: Lodumlu (Eskisehir Yolu), Cankaya/Ankara

Yatirimci: Ustiingelik Malzeme imalat Montaj insaat Taahhiit Turizm Ticaret A.S.
(Celebioglu Sirketler Grubu)

Gelistirici: Ustiingelik Malzeme imalat Montaj insaat Taahhiit Turizm Ticaret A.S.
(Celebioglu Sirketler Grubu)

Mimari Tasarim: Onciioglu Mimarlik Sehircilik ve Tic. Ltd. Sti.

Yonetim Danigmanligi: Cepa Celebioglu Proje Yonetimi A.S.

Yatirinm Degeri: 140.000.000 USD

insaat Baslangici: 2006

Tamamlanma Tarihi: 2007

Aclilig Tarihi: 23 Agustos 2007

Arsa Alani: 53.191 m’

Toplam insaat Alani: 180.000 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 72.000 m’

Kat Sayisi: 8

Otopark Kapasitesi: 1.800 ara¢ (Acik) ve 2.600 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 188

Magaza Biiyiikliikleri: 15.317 m’

Biyiik Magazalar: CarrefourSA, Bauhaus, AFM Sinemalari, Kiddyland, Boyner, LCW,
Joker-Maxitoys-Kiddyland, Teknosa, D&R, Nezih Kitapevi, Esse, Mudo, Technocar,
Mango, Koton
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Adi: PANORA ALISVERiS VE YASAM MERKEZi

Yer: Oran, Cankaya/Ankara

Yatinnmci: Merkez Miitahitlik Turizm ve isletmecilik A.S.

Gelistirici: Merkez Miitahitlik Turizm ve isletmecilik A.S.

Mimari Tasarim: A Tasarim Mimarlik Uygulama Danismanlik insaat Sanayi ve Ticaret
Ltd. Sti.

Yonetim Danismanligi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: 90.000.000 USD

ingaat Baslangici: 2007

Tamamlanma Tarihi: 2007

Agihg Tarihi: 01 Aralik 2007

Arsa Alani: 30.707 m*

Toplam insaat Alani: 179.565 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 86.243 m’

Kat Sayisi: 12

Otopark Kapasitesi: 1.000 ara¢ (Acik) ve 1.500 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 242

Magaza Biiyiikliikleri: 11-9.463 m’

Biiyiik Magazalar: Tesco Kipa, Cinemars Sinemalari, Play Planet, Loco Poco, Mijdat
Gezen Sanat Merkezi, MAC, Teknosa, Pasabahge, GAP, Zara, Beymen, Koton,
Boyner, Mossimo Dutti, Sephore, Bershka, Pull&Bear, Marks&Spencer, LCW, Mudo,
D&R

Adi: MALLTEPE PARK

Yer: Maltepe, Cankaya/Ankara

Yatinmcr: iller Bankasi, Cag1 Yapi insaat Madencilik Ticaret A.S.

Gelistirici: Cag1 Yapi insaat Madencilik Ticaret A.S.

Mimari Tasarim: Onciioglu Mimarlik Sehircilik ve Tic. Ltd. Sti.

Yonetim Danismanligi: United Retail Yonetim Ltd. Sti.

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: 2006

Tamamlanma Tarihi: 2008

Acilig Tarihi: 14 Ekim 2008

Arsa Alani: 12.120 m”

Toplam insaat Alani: 39.950 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 10.200 m’

Kat Sayisi: 7

Otopark Kapasitesi: 50 ara¢ (Acik) ve 850 arag (Kapah)

Magaza Sayisi: 100

Magaza Biiyiikliikleri: 2.350 m’

Buyiik Magazalar: CarrefourSA, Prestige Sinemalari, Cocuk Oyun Alani, C&A
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Adi: BEYSUPARK YASAM MERKEZi

Yer: Beysukent, Cankaya/Ankara

| R RSSS———— | oy 0mcr: Birlik Grup A.S.
‘ Gelistirici: Birlik Yapi A.S.

Mimari Tasarim: Artu Mimarlik Ltd. Sti.

Yénetim Danigmanligi: Beysupark Hizmet isletme ve Temizlik A.S.

Yatirim Degeri: N/A

ingaat Baglangici: 2001

Tamamlanma Tarihi: 2008

Agihs Tarihi: Aralik 2008

Arsa Alani: 27.000 m*

Toplam insaat Alani: 20.000 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 11.500 m’

Kat Sayisi: 2

Otopark Kapasitesi: 350 arag (Agik) ve 200 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 30

Magaza Biiyiikliikleri: 3.300 m’

Buyiik Magazalar: Migros, Base Life Club

Adi: KENTPARK ALISVERiS MERKEZi

Yer: Lodumlu (Eskisehir yolu), Cankaya/Ankara

Yatirimci: Megaturk ins. Tur. ve isl. A.S.

Gelistirici: Mesa Mesken A.S.

Mimari Tasarim: Onciioglu Mimarlik Sehircilik ve Tic. Ltd. Sti.

Yonetim Danismanhigi: Alkas Danismanlik Ltd. Sti.

Yatirinm Degeri: 115.000.000 EURO

insaat Baslangici: 2007

Tamamlanma Tarihi: 2009

Acilig Tarihi: 2009 (4. Ceyrek)

Arsa Alani: 41.485 m”

Toplam insaat Alani: N/A

Toplam Kiralanabilir Alan: 75.170 m’

Kat Sayisi: 11

Otopark Kapasitesi: 26 arac (Acik) ve 3.170 arag (Kapah)

Magaza Sayisi: 230

Magaza Biyiikliikleri: N/A

Biyiik Magazalar: Mars Sinemalari, Bowling, Buz Pateni, Cocuk Oyun Alani

Yenimahalle ilgesindeki Mevcut Ahisveris Merkezleri
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Adi: ANKAMALL ALISVERiS MERKEZ

Yer: iskitler, Yenimahalle/Ankara

Yatinmci: Migros Tiirk T.A.S. — Yeni Gimat isyerleri isletmesi A.S.

Gelistirici: Garanti Koza A.S., Yapi Merkezi insaat ve Sanayi A.S.

Musavirlik ve Yapi Denetim Ltd. Sti.

Mimari Tasarim: Meda Yapi Endistri ve Ticaret Ltd. Sti., ANTS Uluslararasi Bagimsiz

Yonetim Danigmanhgi: ECE Turkiye Proje Yonetimi A.S.

Yatirnm Degeri: N/A

insaat Baslangici: 2004 (2. Etap)

Tamamlanma Tarihi: 1999 (1. Etap) ve 2006 (2. Etap)

Acihis Tarihi: 27 Agustos 1999 (1. Etap) ve Mayis 2006 (2. Etap)

Arsa Alani: 126.000 m’

Toplam insaat Alani: 149.330 m”

Toplam Kiralanabilir Alan: 107.804 m’

Kat Sayisi: 5

Otopark Kapasitesi: 1.300 arag (Acik) ve 4.700 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 300

Magaza Biyiikliikleri: 14.400 m’

Bimeks, Office 1 Superstore, D&R, Yatas, Tekin Acar

Biiyiik Magazalar: Migros, Kogtas, AFM Sinemalari, Sanatolia Sahnesi, Smart Play,
Tepe Home, Boyner, Mudo City, Toyiki, Mark&Spencer, LCW, Teknosa, Flo, Zara,

Adi: MESA PLAZA ALISVERIS MERKEZi

Yer: Cayyolu, Yenimahalle/Ankara

Yatirimci: Mesa Mesken Sanayii A.S.

Gelistirici: Mesa Mesken Sanayii A.S.

Mimari Tasarim: Mesa Proje Danismanlik Hizmetleri A.S.

Yonetim Danigmanligi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: N/A

Tamamlanma Tarihi: 1999

Aglilig Tarihi: 30 Ekim 1999

Arsa Alani: 36.500 m”

Toplam insaat Alani: 28.800 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 14.000 m’

Kat Sayisi: 2

Otopark Kapasitesi: 286 arag (Agik) ve 364 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 55

Magaza Biiyiikliikleri: 5.774 m’

Biiyiik Magazalar: Migros, Ada Mizik, Best Buy

Adi: CARREFOUR ANKARA ALISVERiS MERKEZI

| Yer: Batikent, Yenimahalle/Ankara
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Yatinnmci: Bainbridge Gayrimenkul Yatirim Gelistirme ve isletmecilik A.S.

Gelistirici: ERA Sehircilik Mimarlik Misavirlik Ltd. Sti.

Mimari Tasarim: ERA Sehircilik Mimarhk Musavirlik Ltd. Sti.

Yonetim Danigmanhgi: CEFIC Tirkiye

Yatirim Degeri: 40.000.000 USD

insaat Baslangici: N/A

Tamamlanma Tarihi: 2001

Agihg Tarihi: 04 Aralik 2001

Arsa Alani: 71.941 m*

Toplam insaat Alani: 34.103 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 25.067 m’

Kat Sayisi: 3

Otopark Kapasitesi: 328 arag (Agik) ve 1.018 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 58

Magaza Biyiiklikleri: 975 m’

Biiylik Magazalar: CarrefourSA, Starkids, Kiddyland, Ayakkabi Diinyasi, Toyiki

Adi: TURKUAZ ALISVERiS MERKEZi

Yer: Cayyolu, Yenimahalle/Ankara

Yatirimci: Turkuaz Kooperatifi

Gelistirici: Emanet usulu

Mimari Tasarim: Serta¢ Mimarlik

Yonetim Danismanligi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: 4.000.000 TL

insaat Baslangici: 1998

Tamamlanma Tarihi: 2002

Agilig Tarihi: 2002

Arsa Alani: N/A

Toplam insaat Alani: 4.800 m”

Toplam Kiralanabilir Alan: 2.500+Mal sahiplerinin mdlkleri (~3.120 mz)

Kat Sayisi: 3

Otopark Kapasitesi: 80 arag (Acik)

Magaza Sayisi: 50

Magaza Buyiikliikleri: 32-50 m’

Biiyiik Magazalar: N/A
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Adi: ARMADA ALISVERIS VE iS MERKEZi

Yer: S63it6z0, Yenimahalle/Ankara

Yatinnmci: S6giit6zi insaat ve isletme A.S.

Gelistirici: S6giitdzi ingaat ve isletme A.S.

Mimari Tasarim: A Tasarim Mimarlik Uygulama Danismanlik insaat Sanayi Ticaret
Ltd. Sti.

Yonetim Danigmanligi: Kendi biinyesinde

Yatirnm Degeri: N/A

insaat Baglangici: 1999

Tamamlanma Tarihi: 2002

Agihs Tarihi: 28 Eylul 2002

Arsa Alani: 30.000 m*

Toplam insaat Alani: 100.000 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 31.500 m’

Kat Sayisi: 9

Otopark Kapasitesi: 800 arag (Agik) ve 2.100 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 160

Magaza Biyiiklikleri: 45-3.448 m’

Biiyiik Magazalar: Kipa, Tlze Grup Armada Sinemalari, Magicland, Vakko, Beymen,
Loco Poco, Office 1 Superstore, Vestel

Adi: ARCADIUM ALISVERIS MERKEZi

Yer: Cayyolu, Yenimahalle/Ankara

Yatinmci: Taseli insaat Ticaret ve Sanayi Ltd. Sti.

Gelistirici: Taseli insaat Ticaret ve Sanayi Ltd. Sti.

Mimari Tasarim: Onciioglu Mimarlik Sehircilik ve Tic. Ltd. Sti.

Yonetim Danigmanligi: MLM Yodnetim ve Organizasyon Ticaret Ltd. Sti.

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: N/A

Tamamlanma Tarihi: 2003

Acilig Tarihi: 11 Ekim 2003

Arsa Alani: 11.500 m’

Toplam insaat Alani: 40.000 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 15.000 m’

Kat Sayisi: 5

Otopark Kapasitesi: 500 arac¢ (Acik) ve 500 arag¢ (Kapal)

Magaza Sayisi: 85

Magaza Biiyiikliikleri: 3.500 m’

Buyiik Magazalar: Migros, Cinebonus Sinemalari, Smart Play, Kiitahya Porselen,
Mudo City, Kirmizi Rouge Restaurant
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Adi: MiNA&SERA ALISVERIS MERKEZI

Yer: Cayyolu, Yenimahalle/Ankara

Yatinnmci: Uner Yayincilik ve Sonbay Grup

Gelistirici: Sonbay Grup

Mimari Tasarim: Artek Mimarhk

Yonetim Danigmanhigi: Yalim Kaynak

Yatirim Degeri: 10.000.000 USD

insaat Baslangici: 2006

Tamamlanma Tarihi: 2008

Agihs Tarihi: 25 Ocak 2008

Arsa Alani: N/A

Toplam insaat Alani: 22.154 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 10.978 m’

Kat Sayisi: 4

Otopark Kapasitesi: 1.500 (Agik ve Kapal)

Magaza Sayisi: 43

Magaza Biiyiikliikleri: 26-1.500 m”

Biyiik Magazalar: The Play Barn, Gogo Jungle, Red&White, d*blyu, Glenhill Pub,
Cagdas

Adi: ACITY OUTLET ALISVERiS MERKEZi

Yer: istanbul yolu, Yenimahalle/Ankara

Yatinmci: A1 Grup insaat Ltd. Sti.

Gelistirici: Ender Miihendislik insaat ve Ticaret A.S.

Mimari Tasarim: A Grup Ltd. Sti. (Ugur Kinik)

Yonetim Danigmanligi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: N/A

Tamamlanma Tarihi: 2008

Aglilig Tarihi: 05 Nisan 2008

Arsa Alani: 13.003 m”

Toplam insaat Alani: 42.000 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 22.000 m’

Kat Sayisi: 4

Otopark Kapasitesi: 1.000 arag (Agik) ve 700 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 121

Magaza Biiyiikliikleri: 1.000 m’

Buyiik Magazalar: Misir Carsisi, Tiyatro, Buz Pateni, Cocuk Oyun Alani, Nikah
Salonu, Toplanti Salonu, Mudo, YKM, Boyner, Samatli Oyuncak
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Adi: ANKARA VIALIFE FASHION OUTLET ALISVERIS MERKEZI

Yer: S63it6z0, Yenimahalle/Ankara

Yatinnmci: Bayraktar Kardesler insaat A.S.

Geligtirici: Bayraktar Kardegler insaat A.S.

Mimari Tasarim: A Tasarim

Yonetim Danigmanhigi: Alkas Danismanlik Ltd. Sti.

Yatirnm Degeri: 50.000.000 EURO

insaat Baslangici: 2006

Tamamlanma Tarihi: 2009

Agihs Tarihi: 09 Eylul 2009

Arsa Alani: 15.000 m*

Toplam insaat Alani: 36.000 m”

Toplam Kiralanabilir Alan: 18.000 m’

Kat Sayisi: 6

Otopark Kapasitesi: 750 arag (Agik ve kapah)

Magaza Sayisi: 60

Magaza Biiyiikliikleri: 45-3.000 m”

Buyiik Magazalar: Migros, Teknosa, Mol

Adi: GORDION ALISVERIS MERKEZI

Yer: Cayyolu, Yenimahalle/Ankara

Yatirimci: Redevco Tirkiye

Gelistirici: Gordion Grup Ortak Girisimi

Mimari Tasarim: Chapman Taylor

Yonetim Danigmanligi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: 150.000.000 EURO

insaat Baslangici: 2007

Tamamlanma Tarihi: 2009 (2. Ceyrek)

Acilig Tarihi: 17 Eylal 2009

Arsa Alani: 30.042 m”

Toplam insaat Alani: 165.000 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 50.000 m’

Kat Sayisi: 7

Otopark Kapasitesi: 100 arag (Agik) ve 2.350 (Kapali)

Magaza Sayisi: 165

Magaza Biyiiklikleri: 4.000 m’

Biyiik Magazalar: Carrefour, Electroworld, Zara, C&A, Marks&Spencer, Cinebonus
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Adi: ANSE EV GERECLERI ALISVERi$ MERKEZi

Yer: Baglica (Eskisehir Yolu), Etimesgut/Ankara

Yatirimci: ANSE isletmecilik Ev Geregleri insaat ve Tic. A.S.

Gelistirici: ANSE isletmecilik Ev Geregleri insaat ve Tic. A.S.

Mimari Tasarim: Zeki Bahadir

Yénetim Danismanhigi: Ufuk ince

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: 2007

Tamamlanma Tarihi: 2010

Agihs Tarihi: 2010

Arsa Alani: 23.096 m*

Toplam insaat Alani: 75.370 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 28.140 m’

Kat Sayisi: 7

Otopark Kapasitesi: ~190 arag (Agik) ve ~404 arag (Kapal)

Magaza Sayisi: 70

Magaza Biiyiikliikleri: 130-1.400 m’

Organizasyon Alani

Biiyliik Magazalar: Yapi Market, Cocuk Oyun Alani, Kres, Kongre ve

Kegioren ilgesindeki Mevcut Alisveris Merkezleri

Adi: FTZ ALISVERiS MERKEZi

Yer: Kegioren, Kegioren/Ankara

Ltd. Sti.

Yatinmci: FTZ Akaryakit Otomotiv insaat Taahhiit Tekstil Paketleme Sanayi Ticaret

Ltd. Sti.

Gelistirici: FTZ Akaryakit Otomotiv insaat Taahhiit Tekstil Paketleme Sanayi Ticaret

Mimari Tasarim: Boyut Mimarlk

Yonetim Danigmanligi: Can Yonetim Temizlik Glvenlik Hizmetleri Ltd. Sti.

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: N/A

Tamamlanma Tarihi: 2002

Aglilig Tarihi: 04 Ocak 2003

Arsa Alani: 11.000 m”

Toplam insaat Alani: 31.000 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 7.000 m’

Kat Sayisi: 6

Otopark Kapasitesi: 150 arag (Agik) ve 400 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 42

Magaza Biiyiikliikleri: 2.023 m®

Biiyiik Magazalar: Migros, Tekzen, Moviecity Sinemalari, Happy Play, Toyiki
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Adi: ANTARES ALISVERIS VE YASAM MERKEZI

/,

?!! bt
o

Yer: Etlik, Kegioren/Ankara

Yatirimci: Dolunay Ormancilik Ticaret Ltd. Sti.

Gelistirici: Dolunay Ormancilik Ticaret Ltd. Sti.

Mimari Tasarim: A Tasarim Mimarlik Uygulama Danismanlik insaat sanayi ve Ltd.

Sti.

Yonetim Danismanligi: Metro Group Asset Management Emlak Yonetimi A.S.

Yatirim Degeri: 350.000.000 USD (Konut+Ahsveris Merkezi Projesi)

insaat Baglangici: N/A

Tamamlanma Tarihi: 2007

Agihg Tarihi: 04 Ekim 2007

Arsa Alani: 84.500 m” (Konut+Aligveris Merkezi Projesi)

Toplam insaat Alani: 222.000 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 112.000 m’

Kat Sayisi: 9

Otopark Kapasitesi: 750 arag (Agik) ve 3.750 adet (Kapah)

Magaza Sayisi: 205

Magaza Biyiikliikleri: 14.000 m’

Biiylik Magazalar: Real, Praktiker, AFM Sinemalari, Rolling Ball Bowling, Monkey’s
Club Junior, Electroworld, C&A, Teknosa, LCW, Flo, Hatemoglu, Winmax, Koton,
Intersport, D&R

Adi: FORUM ANKARA OUTLET

Yer: Etlik, Keciéren/Ankara

Yatirimci: Multi Turkmall Gayrimenkul Yatirim insaat ve Ticaret A.S.

Gelistirici: Tepe insaat Sanayi A.S.

Mimari Tasarim: CPU (Portekiz), T+T Design (Hollanda), ERA Sehircilik Mimarhk
Musavirlik Ltd. Sti.

Yonetim Danigmanhigi: Multi Turkmall Ankara Yonetim Hizmetleri A.S.

Yatirinm Degeri: 160.000.000 EURO

insaat Baslangici: 2006 (2. Ceyrek)

Tamamlanma Tarihi: 2008

Aclilig Tarihi: 18 Ekim 2008

Arsa Alani: 170.850 m’

Toplam insaat Alani: 150.000 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 80.000 m’

Kat Sayisi: 2

Otopark Kapasitesi: 1.600 ara¢ (Acik) ve 1.600 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 145

Magaza Biiyiikliikleri: 13.000 m’

Biiyiik Magazalar: Kipa, Bauhaus, Cinebonus-Mars Sinemalari, Adyamo Bowling,
Buz Pateni, Cocuk Etkinlik Alani, Go Kart Pisti, Tirmanma Duvari, Mini Lunapark,
Mini Hayvanat Bahgesi, Playland, Media Markt, YKM, Collezione, Teknosa,
Bernardo, LCW, Yatas, Beymen, Mango, Koton, intersport, Yatakevi, Yatas
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Etimesgut ilgesindeki Mevcut Alisveris Merkezleri

Adi: OPTIMUM OUTLET VE EGLENCE MERKEZI

g !.

Yer: Eryaman, Etimesgut/Ankara

Yatirimci: RGnesans Gayrimenkul Yatirim A.S.

Gelistirici: Ronesans Gayrimenkul Yatirm A.S.

Mimari Tasarim: Onciioglu Mimarlik

Yonetim Danigmanligi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: N/A

Tamamlanma Tarihi: 2004 (1. Etap) ve 2006 (2. Etap)

Agcihg Tarihi: 29 Ekim 2004 (1. Etap) ve 18 Kasim 2006 (2. Etap)

Arsa Alani: 31.065 m”

Toplam insaat Alani: 69.564 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 42.975 m’

Kat Sayisi: 6

Otopark Kapasitesi: 714 arag (Agik) ve 328 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 167

Magaza Biyiiklikleri: 12-5.400 m’

Biilyiik Magazalar: Adese, Tekzen, Optimum Sinemalari, Roll House Bowling, Buz
Pateni, Playland, Beko-Arstil, LCW, Flo, Koton, Mudo, Vakko, Mediamarkt

Adi: DOLPHIN ALISVERIS MERKEZi

Yer: Eryaman, Etimesgut/Ankara

Yatinnmci: Yunus Market isletmeleri Tic. Ltd. Sti.

Gelistirici: Yunus Market isletmeleri Tic. Ltd. Sti.

Mimari Tasarim: A Tasarim (Ali Osman Oztiirk)

Yonetim Danigmanligi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: 8.000.000 TL

insaat Baslangici: 2003

Tamamlanma Tarihi: 2005

Aglilig Tarihi: 01 Kasim 2005

Arsa Alani: 6.218 m”

Toplam insaat Alani: 12.932 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 7.200 m’

Kat Sayisi: 3

Otopark Kapasitesi: 600 arag (Agik)

Magaza Sayisi: 70

Magaza Biiyiikliikleri: 12-1.554 m’

Buyiik Magazalar: Yunus Market, Yunus Sinemalari
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Adi: KC GOKSU ALISVERIS MERKEZi

Yer: Eryaman, Etimesgut/Ankara

Yatirimci: TOKI, KC Group

Gelistirici: KC Group

Mimari Tasarim: Kent imaj (Mimar Aynur Kale)

Yonetim Danigmanligi: Kendi biinyesinde

Yatirnm Degeri: N/A

insaat Baglangici: 2004

Tamamlanma Tarihi: 2006

Agihs Tarihi: 25 Agustos 2006

Arsa Alani: 39.363 m’

Toplam insaat Alani: 47.056 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 11.572 m’

Kat Sayisi: 6

Otopark Kapasitesi: 758 arag (Agik) ve 268 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 129

Magaza Biyiiklikleri: 2.837 m’

Biiylik Magazalar: Migros, KC Goksu Sinemalari, Tiyatro, Bowling, Atlantis Buz
Pateni, Rainbow Kids, KC Store

Adi: OKYANUS ALISVERIS MERKEZi

Yer: Eryaman, Etimesgut/Ankara

Yatiimci: Yunus Market isletmeleri Tic. Ltd. Sti.

Gelistirici: Yunus Market isletmeleri Tic. Ltd. Sti.

Mimari Tasarim: A Tasarim Mimarlik

Yonetim Danigmanligi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: 2005

Tamamlanma Tarihi: 2007

Aglilis Tarihi: 30 Agustos 2007

Arsa Alani: 7.714 m”

Toplam insaat Alani: 41.427 m” (Konut+Alisveris Merkezi Projesi)

Toplam Kiralanabilir Alan: 7.196 m’

Kat Sayisi: 2

Otopark Kapasitesi: 150 arag¢ (Kapali)

Magaza Sayisi: 44

Magaza Biyiikliikleri: 36-200 m’

Buyiik Magazalar: Yunus Market, Cocuk Oyun Alani, Yapi ve Kredi Bankasi, Tag,
Yatsan, Arcelik
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Adi: AVM ERYAMAN

Yer: Eryaman, Etimesgut/Ankara

Yatirimci: 19 Mal Sahibi

Gelistirici: Arkul insaat

Mimari Tasarim: N/A

Yonetim Danigmanligi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: 2004

Tamamlanma Tarihi: 2008

Agihs Tarihi: Nisan 2008

Arsa Alani: 3.800 m”

Toplam insaat Alani: 5.000 m”

Toplam Kiralanabilir Alan: 2.321 m’

Kat Sayisi: 3

Otopark Kapasitesi: ~250 ara¢ (Acik) ve 101 arag (Kapah)

Magaza Sayisi: 58

Magaza Biiyiikliikleri: 18-1.300 m

Buyiik Magazalar: CarrefourSA, DGgin Salonu

Adi: GALLERIA ERYAMAN ALISVERIS MERKEZI

7%

Yer: Eryaman, Etimesgut/Ankara

Yatirimci: Arsa sahipleri

Gelistirici: Giilay insaat

Mimari Tasarim: Giilay insaat

Yonetim Danigmanligi: Kendi biinyesinde

Yatirinm Degeri: 8-10.000.000 TL

insaat Baslangici: 2006

Tamamlanma Tarihi: 2007

Acilig Tarihi: 01 Mayis 2008

Arsa Alani: 4.500 m”

Toplam insaat Alani: 18.000 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 8.500 m’

Kat Sayisi: 4

Otopark Kapasitesi: 50 ara¢ (Acik) ve 100 arag (Kapah)

Magaza Sayisi: 100

Magaza Biyiikliikleri: 9-75 m’

Biyiik Magazalar: Celal Aydin Dersaneleri, Sosyete Pazari Lim. Sti.

Adi: USTUN DEKOCITY DEKORASYON VE YASAM MERKEZi
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Yer: Eskisehir Yolu, Etimesgut/Ankara

Yatinnmci: Mustafa Bezci, Turgut Ustiin, Turan Ustiin, Mahmut Akbacakoglu

Gelistirici: Bezci insaat

Mimari Tasarim: Aysun Gondlliler

Yonetim Danigmanligi: E Yonetici

Yatirnm Degeri: N/A

insaat Baslangici: 2007

Tamamlanma Tarihi: 2008

Agihg Tarihi: 31 Mayis 2008

Arsa Alani: N/A

Toplam insaat Alani: 30.000 m”

Toplam Kiralanabilir Alan: 17.000 m’

Kat Sayisi: 8

Otopark Kapasitesi: 600 arag (Agik) ve 400 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 86

Magaza Biiyiikliikleri: 12-817 m’

Biiyiik Magazalar: Misir Carsisi, Cocuk Oyun Alani, Erzincan Mandira, Yatas,
Zebrano, Nils, Colins, Ayakkabi Diinyasi, Bostan’s, Well Home, Beko

Adi: MAKSIMUM ALISVERiS MERKEZi

Yer: Eryaman, Etimesgut/Ankara

Yatirinmci: Ve-Na, MEFA Ortak Girisimi

Gelistirici: Ve-Na, MEFA Ortak Girisimi

Mimari Tasarim: MEFA Proje insaat Ltd. Sti. (Mehmet Albayrak, Riza Can)

Yonetim Danigmanligi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: 2006

Tamamlanma Tarihi: 2008

Acilig Tarihi: Temmuz 2008

Arsa Alani: 6.485 m”

Toplam insaat Alani: 7.280 m”

Toplam Kiralanabilir Alan: 4.000 m’

Kat Sayisi: 4

Otopark Kapasitesi: 170 arag (Acik) ve 70 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 72

Magaza Buyiikliikleri: 9-1.000 m’

Buyiik Magazalar: Makromarket, Cocuk Oyun Alani
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Adi: KC METROKENT ALISVERIS MERKEZi

Yer: Eryaman, Etimesgut/Ankara

Yatirimci: KC Group

Gelistirici: KC Group

Mimari Tasarim: ART Mimari ve Endistriyel Tasarim Hizmetleri Ltd. Sti.

Yénetim Danigmanhigi: N/A

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: N/A

Tamamlanma Tarihi: 2008

Agihig Tarihi: 2008 (4. Ceyrek)

Arsa Alani: 5.147 m’

Toplam insaat Alani: 13.309 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 9.155 m’

Kat Sayisi: 3

Otopark Kapasitesi: 130 arag (Agik) ve 220 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 62

Magaza Biyiiklikleri: 791 m’

Biyiik Magazalar: Tansas

Cankaya ilgesindeki insaat Halinde Alisveris Merkezleri

Adi: AYMET CANKAYA ALISVERiS MERKEZi (ismi heniiz kesinlesmemistir.)

Yer: Cankaya, Cankaya/Ankara

Yatirimci: Aymet Cankaya Turizm ve Tic. A.S.

Gelistirici: Aymet Cankaya Turizm ve Tic. A.S.

Mimari Tasarim: Hayriye Korhan

Yénetim Danigmanhgi: N/A

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: 1991

Tamamlanma Tarihi: N/A

Acilig Tarihi: Haziran 2010

Arsa Alani: 11.311 m’

Toplam insaat Alani: 45.665 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 29.153 m’

Kat Sayisi: 9

Otopark Kapasitesi: 500 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 70

Magaza Biiyiikliikleri: 23-3.562 m’

Biiyiik Magazalar: N/A
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Adi: S6GUTOZU KONGRE VE TiCARET MERKEZi*

Yer: S68ut6z0, Cankaya/Ankara

Yatinimci: Ankara Buyiiksehir Belediyesi

Gelistirici: Akturk Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. (Celik kisim), diger kisimlar igin
tekrar ihale yapilacak

Mimari Tasarim: Uludag Miihendislik

Yoénetim Danigmanhigi: N/A

Yatirnm Degeri: N/A

insaat Baslangici: 2005

Tamamlanma Tarihi: N/A

Acilig Tarihi: N/A

Arsa Alani: N/A

Toplam insaat Alani: 140.000 m?

Toplam Kiralanabilir Alan: 31.900 m? (AVM)

Kat Sayisi: N/A

Otopark Kapasitesi: 1.230

Magaza Sayisi: 248

Magaza Biyiikliikleri: N/A

Biiyiik Magazalar: Sinema, tiyatro, genclik merkezi, kongre merkezleri

* Proje igin yeni bir ihale yapildiktan sonra i¢ kisimlardaki fonksiyon dagiimlari tam olarak kesinlik kazanacaktir. Kizilay-Cayyolu Metro
insaatina bagimli olmasi nedeni ile Metro insaati tamamlandiginda projede tamamlanacaktir.

Adi: ANATOLIUM ALISVERiS MERKEZi-NATA VEGA AVM

Yer: Mamak, Cankaya/Ankara

Yatirimci: Maya Holding-NATA grup

Geligtirici: N/A
WAY | Mimari Tasarim: Uludag Miihendislik
Z WAY | yonetim Danismanlhigi: N/A
s ' bt ‘_ - Yatirim Degeri: 150.000.000 USD
e far ingaat Baslangici: 2009-Haziran

Tamamlanma Tarihi: N/A

Acilig Tarihi: 2011-Haziran/ 2011-Eylul

Arsa Alani: N/A

Toplam insaat Alani: 170.000 m?

Toplam Kiralanabilir Alan: 70.000 m?

Kat Sayisi: N/A

Otopark Kapasitesi: N/A

Magaza Sayisi: N/A

Magaza Biyiikliikleri: N/A

Biiyiik Magazalar: iKEA
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Yenimahalle ilgesindeki insaat Halinde Alisveris Merkezleri

Adi: ARENA ALISVERIS MERKEZi

Yer: Cayyolu, Yenimahalle/Ankara

Yatirimci: Anakent Planlama insaat Sanayi Ticaret Ltd. Sti.

Gelistirici: Anakent Planlama insaat Sanayi Ticaret Ltd. Sti.

Mimari Tasarim: Yalgin Proje

Yonetim Danigmanligi: Egemenoglu Danigsmanlik

Yatirnm Degeri: 25-30.000.000 USD

insaat Baglangici: 2008

Tamamlanma Tarihi: 2012

Agihs Tarihi: 2012

Arsa Alani: 12.000 m”

Toplam insaat Alani: 60.000 m*

Toplam Kiralanabilir Alan: 13.323 m’

Kat Sayisi: 7

Otopark Kapasitesi: 1.500 (Agik ve kapali)

Magaza Sayisi: 384

Magaza Biiyiikliikleri: 20-200 m’

Biiyiik Magazalar: Agik Hava Café Bari, Agik Hava Sinemasi, Cocuk Oyun Salonu,
Hipermarket, Buz Pisti

Adi: ATLANTIS CITY ALISVERiS MERKEZi

Yer: Batikent, Yenimahalle/Ankara

Yatirimci: Gordion Grup

Gelistirici: Kdroglu insaat

Mimari Tasarim: N/A

Y6netim Danigmanligi: N/A

Yatirim Degeri: 135.000.000 USD

insaat Baslangici: 2009

Tamamlanma Tarihi: 2011

Aglilig Tarihi: Agustos 2011

Arsa Alani: 87.000 m” (Konut + AVM Projesi)

Toplam insaat Alani: 165.000 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 55.000 m’

Kat Sayisi: N/A

Otopark Kapasitesi: N/A

Magaza Sayisi: N/A

Magaza Biyukliikleri: N/A

Biiyiik Magazalar: N/A
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Etimesgut ilgesindeki insaat Halin

de Aligveris Merkezleri

Adi: ADEN CiTY ALISVERIS MERKEZI

Yer: Eryaman, Etimesgut/Ankara

Yatinmci: Aden ingaat A.S.

Gelistirici: Aden insaat A.S.

Mimari Tasarim: Aden ingaat A.S.

Yoénetim Danigmanhigi: N/A

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: 2006

Tamamlanma Tarihi: 2009

Agihig Tarihi: 2011 (2. Ceyrek)

Arsa Alani: 7.706 m’

Toplam insaat Alani: N/A

Toplam Kiralanabilir Alan: 2.500 m’

Kat Sayisi: 1

Otopark Kapasitesi: 165 arag (Kapali)

Magaza Sayisi: 45

Magaza Biiyiikliikleri: 14-587 m’

Biiylik Magazalar: Hipermarket, Tip Merkezi

Adi: AJANS TURK ALISVERi$ MERKEZI

Yer: Eryaman (Batikent-Eryaman Metro Duragi karsisi), Etimesgut/Ankara

Yatirimci: Ajans Tiirk Gazetecilik Matbaacilik insaat A.S.

Gelistirici: Ajans Tiirk Gazetecilik Matbaacilik insaat A.S.

Mimari Tasarim: C. Abdi Glizer Mimarlik Biirosu

Yonetim Danigmanligi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: N/A

Tamamlanma Tarihi: N/A

Acihig Tarihi: N/A

Arsa Alani: 15.000 m”

Toplam insaat Alani: 16.700 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 12.000 m’

Kat Sayisi: 5

Otopark Kapasitesi: 330 arag (Agik)

Magaza Sayisi: 40

Magaza Biiyiikliikleri: 2.500 m’

Biyiik Magazalar: Market, Cocuk Oyun Alani
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Adi: AYHAN MERAL ALISVERiS MERKEZi*

Yer: Eryaman, Etimesgut/Ankara

Yatinnmci: A Grup Ltd. Sti.

Gelistirici: Ender Mihendislik insaat ve Ticaret A.S.

Mimari Tasarim: A Grup Ltd. Sti.-Ugur Kinik

Yonetim Danigsmanhgi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: N/A

ingaat Baglangici: 2008

Tamamlanma Tarihi: 2009

Agihs Tarihi: Ekim 2010

Arsa Alani: N/A

Toplam ingaat Alani: 14.118 m’

Toplam Kiralanabilir Alan: 14.118 m’

Kat Sayisi: 4

Otopark Kapasitesi: 400 arag (Acik ve kapali)

Magaza Sayisi: N/A

Magaza Buyiikliikleri: N/A

Biiyiik Magazalar: N/A

* Proje konseptine gére tiim insaat alani kiralanabilir alan olarak degerlendirilecektir.

Adi: AKCENTER ALISVERiS MERKEZi

Yer: Eryaman, Etimesgut/Ankara

Yatinmci: Kozlar insaat

Gelistirici: Kozlar insaat

Mimari Tasarim: N/A

Yonetim Danigmanligi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baslangici: 2007

Tamamlanma Tarihi: 2010 Ekim

Aglilig Tarihi: 2011 2. Ceyrek

Arsa Alani: 6.500 m”

Toplam insaat Alani: 25.000 m”

Toplam Kiralanabilir Alan: 11.500 m’

Kat Sayisi: 4

Otopark Kapasitesi: 200 kapali otopark, 1500 agik otopark

Magaza Sayisi: 166

Magaza Biiyiikliikleri: 10-450 m’

Biiyiik Magazalar: Migros
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Adi: ETIPARK OUTLET CENTER

Yer: Etimesgut, Etimesgut/Ankara

Yatirimci: Kuzu-Ulubol Gayrimenkul Adi Ortaklig

Gelistirici: Kuzu-Ulubol insaat Sirketleri

Mimari Tasarim: Korucuoglu Mimarlik Ltd. Sti. (Timay Korucuoglu)

Yonetim Danigmanligi: Kendi biinyesinde

Yatirim Degeri: N/A

insaat Baglangici: 2007

Tamamlanma Tarihi: N/A

Acilig Tarihi: N/A

Arsa Alani: 12.000 m*

Toplam insaat Alan:: 63.000 m”

Toplam Kiralanabilir Alan: 20.500 m’

Kat Sayisi: 8

Otopark Kapasitesi: 250 (Agik) ve 450 (Kapal)

Magaza Sayisi: 100

Magaza Biiyiikliikleri: 14-3.600 m”

Buyiik Magazalar: Migros, Tiyatro, Buz Pateni, Cocuk Oyun Alani

Ankara’da Alisveris Merkezlerindeki Alansal Gelisim ( 1989-2009)
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Ankara’daki Ahgveris Merkezlerinin Konumlari

REVCUT AVMILER
(1) Atzkule
12} Karum
{2} Gazlleriz Ankarz
{4} Ankuva
{S) BilkentCenter
{8) Ankamsll
{7} Mesa Plaza
(8) Anserz
{8) CDC Center
110} Carrefour Ankara
{11) Turkuzz
{12} Armada
(13) FTZ
(14) Arcadium
(1S} Optimum
{18} Dolphin
(17} Ambrosis
{18} KC Goksu
{18) CEPA
{20} Ckyanus
> {21) Panora

{22} Antares

(22} Minz& Sera
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{7) AjansTurk {31} Forum Ankara
SwzHI e (8) Ayhan Meral (32} Beysupark
‘ PROJE HALINDEKI AVITLER ISL ANSE (22} KC Metrokent
(1) Armadaz-2 {10} Akcenter (24) Ankarz Vizlife Fashion
{2} Balgat {11} Etipark 35) Gordion S5

PROJE HALINDEKi ALISVERIS MERKEZLERI

Balgat Alisveris Merkezi: Ankara-Konya Karayolu’nda 78.000 m? kiralanabilir alanl ve 140.000 m?

toplam insaat alanina sahip, toplam 8 katli alisveris merkezi projesi planlanmaktadir. Projede 3.000
m? alanl kiltir merkezi ve 1.800 arac kapasiteli kapali otoprak alani olacaktir. Yatirim degerinin
210.000.000 EURO olacagi diisiinilmektedir.

MEVCUT ALISVERiIS MERKEZLERi KIRALANABILIR ALAN KIiRALARI

Ankara’daki alisveris merkezlerindeki ortalama magaza ve food court alanlarinin kiralama fiyatlari 10
ile 95 €/m?/ay arasinda buyuk bir yelpazede degisiklik géstermektedir.

Ankara’daki alisveris merkezleri icinde yer alan hipermarket kiralarinda ise aylik metrekare fiyati 2 ile
15 €/m?/ay arasinda degismekte olup, yapilan kira sézlesmelerinde ciro Gzerinden pay anlasmalarinin
daha agirlikta oldugu gézlenmektedir.
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DEGERLENDIRME

Ankara ilinde mevcutta toplam 36 adet ve ingaat halinde 10 adet Alisveris Merkezi bulunmaktadir.
insaat halindeki Alisveris Merkezleri’nin 2009-2011 yillari arasinda tamamlanmasi planlanmaktadir.
insaat halindeki Alisveris Merkezleri Cankaya, Yenimahalle, Kegiéren ve Etimesgut ilcelerinde yer
se¢mislerdir.

e Alisveris Merkezleri'nin Ankara ili icinde konumlari genel 6zellik ve dagilimlarina gére incelendiginde
bu alanlarin Cankaya, Yenimahalle, Kecioren ve Etimesgut ilcelerinde yogunlastigi gorilmektedir.
Aligveris merkezlerinin yer secimlerinde dikkat edilen hususlar; pazara yakinlik, ulasim imkanlari,
isglict yeterliligi ve maliyet, altyapi ¢alismalari, kamu politikalari, sosyal ve kiltiirel hizmetlerdir. Bu
hizmetler Cankaya, Yenimahalle, Kecioren ve Etimesgut ilcelerinde daha yogun olarak
saglanabildiginden; Ankara ili icindeki alisveris merkezleri dagilimina bakildiginda %45 oraniyla
Cankaya ilgesi ilk sirayl alirken, %27 oraniyla Yenimahalle ilgesi, %15 oraniyla Kegioren ilgesi, %12
oraniyla Etimesgut ilgesinin takip ettigi gorilmektedir.

e Ankara ilinde mevcut durumda faal olan 37 adet alisveris merkezi ve insaat halinde 9 adet alisveris
merkezi bulunmaktadir. insaat halindeki alisveris merkezlerinin de tamamlanmasiyla 2013 yilinda 46
adet alisveris merkezi olacagi goriilmektedir.

e Ankara ilinde insaat halinde bulunan 9 adet alisveris merkezinin, blyiik ¢cogunlugunun 2012 yilinin
sonunda tamamlanmasi planlanirken, geri kalan boliminin ise 2012-2013 yil icinde sonlanmasi
ongorialmektedir.

e insaat halindeki ve proje halindeki alisveris merkezlerinin mekansal dagilimi incelendiginde mevcut
durumda oldugu gibi Cankaya, Yenimahalle, Kecioren ve Etimesgut ilcelerinde gruplasmanin devam
ettigi gortlmektedir.

e Ozellikle Ankara’da islek caddelerde yer bulma sikintisi yasandigindan, yiiksek kaliteli modern
ahsveris merkezlerine yonelim artarak devam etmektedir.

e Avrupa ve Turkiye’deki kisi basina dusen kiralanabilir alan biyuklikleri kiyaslandiginda Turkiye halen
geri siralardadir. Geng niifusun oldukga yiiksek oldugu, tiiketim aliskanlklarinin hizla degistigi Turkiye
ve Ozellikle Ankara’daki alisveris merkezi sayilari, kiralanabilir alanlar, magaza sayilarinin 6nimizdeki
yillarda da artacagi goérilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi

3.2.1 Ankara ili

Genel Cografya ve Yeryizii Sekilleri

e Yoo
CANKIRI —— Deviet Yoo
—— Sar

Yuzélgimiu 30.715 km? olan Ankara’nin ortalama olarak
deniz seviyesinden vyuksekligi 890 m.’dir. Dogusunda
Kirikkale ve Kirsehir; kuzeyinde Cankiri ve Bolu;
kuzeybatisinda Bolu; batisinda Eskisehir; glineyinde
Konya ve Aksaray illeri bulunmaktadir.

Nisan 1920’de kurulan TBMM Hikimeti’nin idare
\ merkezi ilan edilen Ankara, 13 Ekim 1923’te ¢ikarilan bir
- kanunla da Tirkiye’nin Baskenti olmustur.

Baskent olduktan sonra hizli bir sosyal, ekonomik,
siyasal, askeri ve kiltiirel gelisime sahne olan Ankara; bugln, tim sektorler itibariyla kalkinmis,
Glkemizin ikinci buylk metropoli haline gelmistir.
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ilgeleri

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

Metropoliten Kent : Altindag + GCankaya + Etimesgut + Golbasi +Kegidren + Mamak + Sincan +
Yenimamalle

Metropoliten Alan : Metropoliten Kent + Akyurt + Ayas + Bala + Cubuk + Elmadag + Kalecik +

Kazan + Pursaklar

Metropoliten Bolge : Metropoliten Alan + Beypazari + Camlidere + Evren + Gudil + Haymana +

Kizilcahamam + Nallihan + Polatli + Sereflikochisar

Ankara’nin 2010 yili niifus sayimina gore toplam nifusu 4.771.716 dir.

Genel Niifus Sayimlarina Gére Sehir ve Koy Niifusu;

Nifus 1990 Oran % 2000 Oran % 2009 Oran % 2010 Oran %
Kirsal

Niifus 399.907 12,36 467.338 11,66 136.881 2,94 130.460 2,73
Ke"ntsel 2.836.71 87,64 3.540.52 88,34 4.513.92 97,06 |4.641.256| 97,27
Niifus 9 2 1

Toplam 3'2366'62 100,00 4'0007'86 100,00 4’6520'80 100,00 |4.771.716| 100,00

*Sehir ve K8y Niifusunun Toplam Niifus icindeki Orani ( %)
Ekonomi

Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirhigi itibariyle sanayi agirhkl
iller arasinda yer almaktadir.

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

Turkiye'nin en bilylk savunma sanayi projesinin yapimcisi olan Tiirk Havacilik ve Uzay Sanayi
(TAI) 1984'de Tirk-Amerikan isbirligi ile kurulmustur. Savunma sanayinin olusturdugu altyapi
ve talep sonucu makine ve metal sanayi, Ankara ekonomisinde dnemli bir yere sahiptir. Bugiin
sanayi kuruluslarinin ylizde %40'inin Giretim yaptigl alan makine ve metal sanayidir. Savunma
sanayi, hem yetismis insan gicli hem de bu sektor icinde yer alan kuruluslarin yarattigi
potansiyel yoluyla Ankara'da c¢ok buyldk sanayi kuruluslarinin  dogmasini  saglamistir.
Ankara'daki savunma sanayi ile ilgili kuruluslar olarak; Turkiye'nin savunma sanayine yonelik ilk
Ozel sektor kurulusu olan FMC-Nurol Savunma Sanayi A.S., Aremsan Elektrik Makine Sanayi ve
Ticaret Ltd. Sti., Baris Elektrik Endistri A.S., Roketsan A.S. ve Marconi Komiinikasyon A.S.'den
bahsedilebilir.

Ankara sanayinde hizla blylyen diger sektorler ise miteahhitlik, mobilya, tekstil olarak géze
¢arpmaktadir.
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3.2.2 GCankaya ilgesi
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Cografi Durumu

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilce olan Cankaya; dogusunda Mamak; kuzeyinde
Altindag; batisinda Yenimahalle; glineyinde Golbasi ile gevrilidir.

Ankara’nin giineyinde dogu bati yoniine uzanan yamaglarda kurulmustur. Ginimuzde ilge
statlisU tasimakla beraber Ankara’nin metropol islevlerinin yapildigi, yerlesim ve is alanlarinin
yer aldigi bir ilcedir. Cumhurbaskanligi konutunun burada bulunmasiyla Tirkiye'nin siyasi
yasaminda odak noktasi konumundadir.

Niifus Durumu

Nifus verileri su sekildedir;

Niifus Durumu 1990 1997 2000 2007 2008 2009 2010
ilge Merkezi 712.304 |759.167 [758.490 |792.189 |785.330 |794.288 |797.109
Koyler 2.026 6.187 10.841

Genel Toplam 714.330 |765.354 |[769.331 |[792.189 |785.330 |794.288 |797.109

Ekonomik Yapi

Cankaya ilgesi, Ankara bltini icerisinde sanayi sektériinde en yogun isyeri ve isglci sayisina
sahip ilcelerden biridir. Konut alanlar igindeki sanayi gelisimlerinin yogun oldugu Cankaya
ilcesinde Ozellikle tekstil sektorl baskin nitelige sahiptir. Bunun yaninda, Konya Yolu {izerinde
Balgat yakinlarinda bulunan daha cok gida iriinlerine ydnelik fabrikalar ve imrahor Vadisi’'ndeki
tas - topraga dayali faaliyet kolunun yogunlastigi isletmeler bulunmaktadir.

Cankaya, ulkenin en 6nemli kamusal karar organlarini, Universitelerini, cesitli Ulkelerin
biyulkelciliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari, bliyik otelleri, klltir ve sanat
kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim alani haline
gelmistir.

1980’li yillara kadar Atatlirk Bulvari-Ziya Gokalp Caddeleri Gzerinde Kizilay-Kavaklidere ve
Maltepe-Kurtulus eksenleri lzerinde yogunlasan Kizilay merkez gelisimi bati yoniinde kamu
hizmetlerinin yogunlasmasi sonucu tikanmis; is, tiiketim, meslek ve kisisel hizmetler biciminde
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prestij yapilari ve dontslimleriyle Cankaya ve Gaziosmanpasa yoniinde bir ivme kazanmis,
Ozellikle insaat firmalari ve holding merkezleriyle yeni, st diizey teknoloji ve hizmetleri
pazarlayan is hizmetleri, teknik hizmetler, miihendislik-mimarlik hizmetleri sunan meslek
hizmetleri; Atakule, Karum gibi merkezlerde yogunlasan tiiketim hizmetleri ve Ust gelir
gruplarina hizmet sunan kisisel hizmetler, kentin glineyindeki konut bdlgelerine akin
etmislerdir. S6z konusu merkez islevleri gelisimi; hem konut bdlgelerini ve hem yapi yogunlugu,
alt yapi ve ulagim kapasitesi agisindan fiziksel yapiyi zorlayici bir nitelik gostermistir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi
4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Ankara

ilgesi Cankaya
Mahallesi Cankaya

Koyi -

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 13583

Parsel No 2

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Kargir Ev ve Bag
Yiizélgiimii 6.730,00 m?
Maliki Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Hissesi Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢alismasi, gayrimenkul miulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Cankaya Tapu Sicil Midurligi’nde 17.10.2011 tarih, saat 10:00 itibariyle yapilan incelemeye ve ekte sunulan
resmi takyidat belgesine gore s6z konusu tasinmaz zerinde;

e Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

S6z konusu tasinmaz ile ilgili olarak son Ug¢ yil icerisinde herhangi bir alim satim islemi
gerceklesmemistir.
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4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar ydnetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Cankaya Belediyesi imar Midirligi’nde 17.10.2011 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gore ve 06.12.2011 tarih ve 28035 sayili resmi imar durum belgesine gére tasinmazin imar durumu
ve yapilasma kosullari asagidaki gibidir.

v" imar Durumu:

Degerleme konusu tasinmaz, Cankaya Belediyesi tarafindan yapilmis olan 1/1000 6lcekli Uygulama
imar Plani’'na gore “Kule-Déner Restorant-Ticaret-Ticari Rekreasyon Alani” icerisinde kalmakta olup,
yapilasma kosullari; “Emsal: 3,50”, “Yola mesafesi: 5,00 m.” olarak belirlenmistir.

p 1€
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirligi

CANKAYA
BELEDIYESI
Say1 : M.06.6.CAN 35.06.07/ 31455-1462 /ZOIIC/Z b S é../[..&ZOll
Konu: 5201 ada 1, 5441 ada 12, 13583 ada 2 sayil1 pars. ANKARA

Yagmur Ezgi YASAR
Aziziye Mah.Piyade Sokak No:3-B/7

Cankaya/ANKARA
ILGI: 30.11.2011 tarihli dilekgeniz;

Iigi dilekge ile [lgemiz imarin 5201 ada 1 parsel, 5441 ada 12 parsel ve 13583 ada 2 sayih
parsellerine ait imar durumu bilgilerinin bildirilmesi talep edilmektedir.

Yapilan incelemede;

marin 5201 ada 1 sayih parselin 30660 nolu parselasyon planinda, ayrik nizam 5 kath konut
bolgesinde bulundugu, yola mesafesinin 7.00 m., yan yola mesafesinin 5.00 m., yan komsu mesafesinin
3.00 m., insaat derinliginin 18.00 m. oldugu; 5441 ada 12 sayili parselin 22667 nolu parselasyon
planinda, ikili blok nizam 3 katli konut bolgesinde bulundugu, yola mesafesinin 7.50 m., yan komsu
mesafesinin 3.00 m., insaat derinliginin 20.00 m. olduju; 13583 ada 2 sayili parselin 71530/A nolu
parselasyon planinda, kule-déner restaurant, ticaret-ticari rekreasyon alaninda kaldig1, Ingaat Emsali E:
3.5 oldugu hususlari tespit edilmistir.

Ayrica hizmet iicretinin ( arsa m2 x 0.35 TL) yatwilmas: halinde imar durum belgesinin
gonderilmesi miimkiin olabilecektir.

Bilgilerinize rica ederim.

A.Miifit BAYRAM
Baskan a.
imar ve Sehircilik Miidiirii

v" Ruhsat ve izinler
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e  Konu tasinmaza ait 23.05.2005 onay tarihli mimari proje bulunmaktadir.

e  Konu tasinmaza ait 20.10.1986 tarih ve 7 no’lu yapi ruhsati bulunmaktadir.

e Konu tasinmaza ait 14.07.2006 tarih ve 96 no’lu, 28.530,00 m? kapali alana sahip isyeri igin
verilmis yapi ruhsati bulunmaktadir.

e Konu tasinmaza ait 16.11.1990 tarih ve 01 no’lu 28.530,04 m” kapali alana sahip pasaj icindeki
diikkanlar, depo-ardiye ve lokanta-gazino icin verilmis yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

e  Konu tasinmazda cins tashihi yapiimamistir.

Yapi Ruhsati -Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih/No Verilis Nedeni | Alani (m?) | Aciklama
20.10.1986, 7 (Yapi Ruhsati) - - -
14.07.2006, 96 (Yapi Ruhsati) isyeri 28.530,00 -

Pasaj icindeki
diikkanlar, depo-
ardiye ve
lokanta-gazino

16.11.1990, 01 (Yap! Kullanma izin Belgesi) 28.530,04 -

v" Yapi Denetim:

e Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabi degildir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
v.b.) iliskin Bilgi

Cankaya Belediye Baskanligi imar Mudurligi yetkililerinden alinan bilgilere gére, degerleme konusu
parselin son 3 yillik donem icerisinde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi
belirtilmistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalar Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz onayll mimari projesi ile uyumlu olup, iskan belgesine sahiptir. Tasinmazin
Gzerinde kisitlayict herhangi bir takyidat bilgisi de bulunmamaktadir. Bu nedenlerden 6tiirii konu tasinmazin
ilgili Sermaye Mevzuati hikimlerine gore GYO portféyline alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi
disinidlmektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk
Konu tasinmazin GYO portféylne alinmasina engel teskil edecek herhangi bir unsura rastlanmamistir.
4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir
arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi
oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi
yaptmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BiLGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Ziibeyde Hanim Bulvari, Cinnah Caddesi, No: 1, Cankaya / ANKARA’dr.

Rapor konusu tasinmaza ulasim igin; ismet indnii Bulvari Gzerinde Kizilay yéniine dogru ilerlerken Akay
Kavsagi'ndan saga Atatlirk Bulvari yonline doniltr. Atatlrk Bulvar Gzerinde yaklasik 1,5 km. ilerledikten
sonra diiz Cinnah Caddesi lzerinden Cankaya yoniline dogru ilerlenir. Bu cadde Ulzerinde yaklasik 2 km.
ilerledikten sonra konu tasinmazin bulundugu alana ulasilir. Konu tasinmaz Cinnah Caddesi cephe hattina
gore sol kolda, Cankaya Caddesi cephe hattina gore ise sag kolda yer almaktadir.

S6z konusu 13583 ada 2 no’lu parsel lzerinde yer alan Atakule Alisveris Merkezi, bolgenin 6nemli ulasim
arterlerinden olan Cinnah Caddesi ile bdlgenin dnemli akslarindan olan Cankaya Caddesi'nin kesisiminde yer
almaktadir.

Rapor konusu tasinmazin yakin cevresinde Botanik Parki, Portakal Cicegi Vadisi, Vali Konagi, Cankaya Koskii,
Basbakanlik Konutu, ingiltere Biyiikelciligi ve bircok ofis ve isyeri olarak kullanilan bina bulunmaktadir. S6z
konusu gayrimenkul Cetin Emec¢ Bulvar’na ~2,00 km., Kizilay’a ~4 km., Ulus’a ~6 km., Segmenler Parki’'na
~750 m. uzaklikta bulunmaktadir. Tasinmaza 6zel ve toplu tasima araglari ile ulasmak miimkindir. Tasinmaz
gorindrlGga, reklam kabiliyeti ve anitsal bir yapi olma 6zelligi ile cevresindeki yapilardan farklihasmaktadir.

||k-ad'.'nx'vn
Uil

\
-
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Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
Segmenler Parki ~750 m.
Cetin Emeg Bulvari ~2,00 km.
Kizilay ~4,00 km.
Ulus ~6,00 km.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cankaya Mahallesi, 13583 ada, 2 parsel no’lu, “Kargir
Ev ve Bag” vasifli, 6.730,00 m? yizdlgimli “Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” milkiyetindeki tam
hisseli gayrimenkulddr.

Konu parsel batidan Cinnah Caddesi’'ne yaklasik 85,00 m., dogudan Cankaya Caddesi'ne yaklasik 107,00 m.,
kuzeyden Botanik Parki'na yaklasik 102,00 m. cephelidir. Alisveris Merkezi'ne Cinnah — Cankaya Caddesi
kesisiminden 1 ana giris, Cankaya Caddesi lizerinden 1 yan giris olmak (izere toplam 2 adet yaya girisi ile
beraber 1 adet kapali otopark girisi bulunmaktadir.

Alisveris Merkezi 5 bodrum + zemin + 2 normal kat olmak lizere toplam 8 ana kattan ve kule bdlimiinden
olusmaktadir. 5. bodrum kati -18.00 kotu 2.700,00 m?, 4. bodrum kati -14,50 kotu 2.620,90 m?, 3. bodrum
kati1 -11,25 kotu 2.773,23 m?, 2. bodrum kati -8,00 kotu 4.145,00 m?, 1. Bodrum kati -4,00 kotu 4.172,00 m?,
zemin kat 0,00 kotu 3.423,00 m?2, 1 normal kat +4,00 kotu 3.727,00 m?, 2. normal kat +8.00 kotu 3.703,00 m?;
kule bélimiinden +83,25 kotu 109,00 m?, +87,15 kotu 278,00 m?, +95,35 kotu 483,00 m?, +99,10 kotu ise
390,00 m? brut kapali Alana sahip olup, alisveris merkezi toplam 28.530,13 m? briit kapali alana sahiptir.

RAPOR NO: 2011B73 RAPOR TARIiHi: 29.12.2011
51




ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Kat Briit in§aazt

Alani (m?)
-18,00 Kotu 2.700,00
-14,50 Kotu 2.620,90
-11,25 Kotu 2.773,23
-8,00 Kotu 4.145,00
-4,00 Kotu 4.172,00
+0,00 Kotu 3.423,00
+4,00 Kotu 3.727,00
+8,00 Kotu 3.709,00
+83,25 Kotu 109,00
+87,15 Kotu 278,00
+95,35 Kotu 483,00
+99,10 Kotu 390,00
Toplam 28.530,13

Konu tasinmazin 5.bodrum katinda isi merkezi, 4. ve 3. bodrum katinda toplam 180 arac kapasiteli otopark
bolimu ve teknik hacimler, 2.bodrum katinda 42 adet diikkan bolimi, 1. bodrum katinda 54 adet diikkan,
zemin katinda 36 adet diikkan, 1. normal katinda 43 adet diikkan, 2. normal katinda ise 4 adet dikkan
bolimleri bulunmakta olup, konu tasinmazin kule kisminin restaurant ve seyir terasi bolimleri
bulunmaktadir. Konu tasinmazin mevcut durumuna gore ise 5. bodrum katinda 1si merkezi, 4. ve 3. bodrum
katinda otopark, teknik hacimler ve mescit, 2. bodrum katinda bazi diikkanlarin birlestiriimesiyle
olusturulmus Migros supermarket, KFC, Pizza Hut ve Confecto bulunmaktadir. Bunlara ek olarak konu
tasinmazin 1. bodrum katinda T. Vakiflar Bankasi T.A.Q’ya ait banka subesi, Oguz Gliimus, Divan, Haci Bekir ve
ayakkabici haricinde kalan diikkanlar bos, zemin katinda Café Chino, Yasemin Kuyumculuk, Pepe Kuyumcusu,
Osaka Kuyumcusu, Varan Turizm, Pamukkale ve Niliifer Turizm, 1. normal katinda Vakiflar Sanat Gelerisi,
Nikah Salonu haricinde kalan dikkanlar bos durumdadir. Konu tasinmazin 2. normal katinda ise 7 salonluk
sinema salonu bulunmasina ragmen mevcut durumda faal degildir. Konu tasinmaz icerisinde mevcut
durumda faal olmayan sinema salonu toplam 722 kisi kapasitelidir. Konu tasinmazin kule bolimiinde bulunan
café ve restaurant boliimleri de mevcut durumda faal degildir.

Degerleme konusu tasinmaz toplam 28.530,13 m? brut kapali alana sahip olup, tasinmazin toplam
kiralanabilir alani 17.713,45 m?¥dir. Konu tasinmazin kiralanabilir alanlarina ait dagilimi asagidaki tabloda
gosterilmistir.

Kiralanabilir

Kat Alan (m?)

-18,00 Kotu 0
-14,50 Kotu 2620,9
-11,25 Kotu 2773,23
-8,00 Kotu 3767,55
-4,00 Kotu 2562,79
+0,00 Kotu 1014,85
+4,00 Kotu 1955,54
+8,00 Kotu 1581
+83,25 Kotu 1159,59
+87,15 Kotu 278
+95,35 Kotu 0,00
+99,10 Kotu 0,00
Toplam 17.713,45

Mevcut durumda konu tasinmazin doluluk orani %45’dir.
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Konu tasinmaz betonarme tarzda insa edilmis olup, tasinmazin otopark ve isi merkezi olarak kullanilan
bodrum katlarinin zemin désemelerinde dokme mozaik, duvar bélimlerinde plastic boya, tavan béliimlerinde
ise asma tavan ve boa kullanilmistir. Konu tasinmazin dikkan bélimlerinin bulundugu bodrum katlari, zemin
kat ve normal katlarinin zemin désemelerinde mermer, seramik, halifleks ve granit, duvarlarinda plastik boya
ve fayans, tavan boélimiinde ise asma tavan ve boya kullanilmistir. Konu tasinmazin 2. normal katinda
bulunan sinema boliminin zeminleri PVC, duvarlari ahsap lambri, saten boya, izolasyon malzemeleri,
tavanlari ise tas yind, algi levha asma tavandir. Konu tasinmazin dis cephesi, reflektif ve diiz camdan olusan
¢ift camli giydirme cephedir. Atrium boliminin Ustl ise diiz cam + lamine camdan olusan, celik tasiyicili
seffaf tonoz ile ortiilidir. Degerleme tarihi itibari ile tasinmazin kaba insaati, ¢ati konstriiksiyon ve kaplamasi
tamamlanmis durumdadir. Konu tasinmazin icerisinde 1 adet 10 kisilik panoramik asansor, 4 adet ylk
asansord, 2 adet hizli panoramik asansor ile birlikte 8 adet yiriyen merdiven bulunmaktadir. Buna ek olarak
konu tasinmaz icerisinde 24 saat goérev yapan glvenlik gorevlileri ile glivenlik kameralari mevcuttur. Konu
tasinmaz icerisinde is1 ve yangin dedektérleri bulunmaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

* 13583 Ada 2 No’lu Parsel Uzerindeki Bina

Ahsveris Merkezi - Kule
Ekspertiz Konusu Toplam Alan 28.530,13 m? (Mevcut ve Yasal durum)
Yasi 22
insaat Tarzi Betonarme
Cati Sistemi Panel Cati
insaat Nizami Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi 8 katli (5 Bodrum + Zemin + 2 normal + kule)
Dis cephe Cam giydirme - Boya
Elektrik Sebeke
Isitma Sistemi Mevcut
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Asansor Mevcut
Havalandirma Sistemi Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut
Park Yeri Mevcut
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5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Alisveris Merkezi - Kule

Konu tasinmazin 5.bodrum katinda 1si merkezi, 4. ve 3. bodrum katinda toplam 180 arag kapasiteli otopark
boliml ve teknik hacimler, 2.bodrum katinda 42 adet dikkan bolimd, 1. bodrum katinda 54 adet diikkan,
zemin katinda 36 adet dikkan, 1. normal katinda 43 adet diikkan, 2. normal katinda ise 4 adet dukkan
bolimleri bulunmakta olup, konu tasinmazin kule kisminin restaurant ve seyir terasi bolimleri
bulunmaktadir.

Kapali Alani : [28.530,13 m®

insaat Tarz : |Betonarme

Kullanim Amaci |: |Alisveris Merkezi

Kat : |5 Bodrum + Zemin + 2 Normal + Kule
Zemin : |Beton

Duvar : |Boya

Dograma : [Aliminyum

Tavan : |Boya—Cam - Asma Tavan
Isitma : [Mevcut

Aydinlatma : [Mevcut

Cati Kaplamasi  |: [Cam - Beton

Dis Cephesi : [Cam giydirme

5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

S6z konusu 13583 ada 2 no’lu parsel 6.730,00 m? yiizélgciimiine sahiptir.

S6z konusu 13583 ada 2 no’lu parsel Cinnah Caddesi ve Cankaya Caddesi’nin kosesindeyer
almaktadir.

S6z konusu parsel hafif egimli bir bolgede yer almakta olup tasimazin komsu parselinde Botanik Parki
bulunmaktadir.

S6z konusu 13583 ada 2 no’lu parsel lzerinde 5 bodrum + zemin + 2 normal + kule bolimi olmak
Gzere 8 kattan olusan yapi bulunmaktadir.

So6z konusu parsel Gzerinde yer alan alisveris merkezi onayli mimari projesine gére brit 28.530,00 m?
kapal alana sahiptir.

S6z konusu tasinmaza ait kapali otopark alani bulunmaktadir.

S0z konusu tasinmazda degerleme tarihi itibari ile doluluk orani yaklasik %45’dir.

Degerleme konusu tasinmazin gorinurltgi ve reklam kabiliyeti yuksektir.

S6z konusu gayrimenkul Ankara Sehir Merkezi’'ne yaklasik 2,70 km. mesafede bulunmaktadir.

S6z konusu tasinmaza 6zel ve toplu tasim araglariyla ulasim saglanmaktadir.

5.6 Harici ve Miiteferrik isler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin harici ve muteferrik isler kapsaminda herhangi bir is bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERI ANALIZI

RAPOR NO: 2011B73 RAPOR TARIiHi: 29.12.2011
55




ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERIi ANALIzi

Bir mulkun fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e  Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?
e Milk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal ydnden gergeklestirelebilir mi?

e ilk dért sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektérinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Glkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goériinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal
bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun
yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi
istenmeyen vakalar sektoriimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tlkemiz kosullarinda en iyi
proje en yilksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum,
bir mulkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan en
verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve
fiziki acildan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

S6z konusu tasinmazin bulundugu konum, imar durumu, cevre yapilasma kosullari g6z 6niine alindigl zaman
en etkin ve verimli kullaniminin “Ticaret Alan1” amagli kullanimi oldugu distnilmektedir.
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BOLUM 7

GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI
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BOLUM 7
GAYRIMENKULUN ANALiZi VE DEGERLEMESi

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

+  Taginmazin konumu nedeniyle reklam - Mecut durumda konu tasinmazin icerisinde yer

kabiliyeti yiksektir. alan diikkanlarin biiyiik cogunlugu bos
+  Konu taginmaz Cinnah Caddesi ile durumdadir.

Cankaya Caddesi’nin kesisiminde
konumlanmistir.

+  Konu tasinmaza ait kapali otopark bolimi
bulunmaktadir.

FIRSATLAR TEHDITLER
V' Konu t_a§|nn_1a2|n .anltsal bir yapl olmasi x  Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar
nedeniyle bir cazibe merkezidir. tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul
v" Konu tasinmaza ulasim 6zel ve toplu sektdriinii de olumsuz yénde
tasim araglariyla kolaylhkla etkilemektedir.
saglanabilmekedir. x  Konu taginmazin mevcut mimari durumu ve

yapisal eskiligi nedeniyle diger AVM lerle
rekabet edecek giicli bulunmamaktadir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda gayrimenkullin degeri tespitinde maliyet yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi
kullanilmistir. Maliyet Yaklasimi yonteminde arsa degerinin tespitinde cevredeki emsallerin az olmasi nedeni
ile emsal karsilastirma yaklasimi ve ikinci yontem olarak gelistirme yaklagimi analizi kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkulin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasiimistir.

Arsa Emsallleri:

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari imarli 2.000,00 m? alanli arsa i¢in 40.000.000
USD satis bedeli istenmektedir. (20.000 USD/m?) (S6z konusu tasinmazin 2,5 yildir satista oldugu
bilgisi alinmistir.)

Kizilay Mahallesi’'nde, degerleme konusu tasinmaza gore daha kéti konumda yer alan 6.200,00 m?
alanli ticari imarli arsa icin 13.000.000 EURO satis bedeli istenmektedir. (2.096 EURO/m?) (S6z konusu
tasinmazin 4 aydir satista oldugu bilgisi alinmistir.)

Atatiirk Bulvar’nda yer alan ticari imarli 800,00 m? alanli arsa icin 9.650.000 TL satis bedeli
istenmektedir. ( 12.062 TL/m?) (S6z konusu tasinmazin 3 aydir satista oldugu bilgisi alinmistir.)

T.B.M.M. yakininda yer alan konut+ticaret imarli 580,00 m? alanli arsa icin 4.200.00,00 TL satis bedeli
istenmektedir. (7.241 TL/m?) (S6z konusu tasinmazin 9 aydir satista oldugu bilgisi alinmistir.)

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazin yakin c¢evresinde CK Farabi Otel, Niza Park Otel gibi yapilarin
bulunmasi, 6nemli kamu alanlarina yakinligi, bélgenin 6nemli akslarindan olan Cinnah Caddesi ve
Atatlrk Bulvari’'na yakin konumda yer almasi, kent merkezinde énemli bir nirengi noktasi olmasi
dikkate alinarak cevreden elde edilen gayrimenkul emsal degerleri arastirilarak, tasinmazin arsa
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir;
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ARSA DEGERI
1 m? Arsa Degeri 4.800 .-USD
Toplam Arsa BlyuklGgu 6.730 m?
Toplam Arsa Degeri 32.304.000 .-USD 32.304.000 .-USD
TOPLAM 32.304.000 .-USD
TOPLAM (TL) 60.085.440 .-TL
TOPLAM YAKLASIK (TL) 60.085.000 .-TL

7.2.2 Gelistirme Yaklasimi Analizi

Alisveris Merkezi ile ilgili Varsayimlar:

o Degerleme calismasi kapsaminda arsa degerinin takdiri icin ¢evrede birebir emsal arsa bulunmuyor
olmasi nedeni ile ikinci yontem olarak gelistirme yaklasimi kullaniimigtir.

e Degerleme konusu parsel (zerinde mevcut alisveris merkezinin (Kule BolimU harig) yikilacagl
varsayimi ile mevcut imar kosullarina bagh kalinarak yeni konseptte alisveris merkezi projesi
gelistirilmistir. Bu projede arsanin konumu dikkate alinarak manzara avantaji degerlendirilmistir.
Seyir teraslari ve marka degeri ylksek firmalarin tasarlanan projede yer sececegi ongorilmustir.

e Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazin yeniden projelendirilerek 23.555,00 m? alisveris merkezi
alani ve 8.250,00 m? otopark alani olmak uzere toplam 31.805,00 m? insaat alanina; 16.800,00 m?
kiralanabilir diikkan alanina sahip olacagl varsayilmistir. Otopark alaninin (cretsiz olarak hizmet
verecegi varsayllmistir.

. Maliyet .
Alansal Dagilim (AVM) Insaat Alani (usn/ymz) Maliyet (USD)
AVM Alani 23.555,00 525| 12.366.375,00
AVM Otopark Alani 8.250,00 250| 2.062.500,00
Toplam 31.805,00 454| 14.428.875,00

e Yikim maliyeti i¢in cesitli firmalardan goéris alinmis olup, maliyet kapsaminda yikim molozlarinin
tasinmazi yikan firmaya ait oldugu varsayilmistir.

YIKIM MALIYETi

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) Oran Maliyet (USD)
14.428.875 1% 101.002

e Altyapi maliyeti hesabi igerisinde; tali ve ana su kanallarinin maliyeti, arazinin harfiyati, dogalgaz
altyapisi, elektrik altyapisi, atik-igme suyu altyapisi, telekom altyapisi, zemin iyilestirme v.b.
bulunmaktadir.

ALTYAPI MALIYETi

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) Oran Maliyet (USD)
14.428.875 12% 1.731.465

e Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; asfaltlama maliyetleri, acik otopark diizenlemeleri,
cevre diizenleme maliyetleri, peyzaj maliyetleri, acik alan aydinlatma maliyetleri, acik aktivite alani
maliyetleri, drenaj maliyetleri vb. bulunmaktadir.

CEVRE TANZiMi VE PEYZAJ MALIYETLERI

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) Oran Maliyet (USD)
14.428.875 3% 432.866
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TOPLAM MALIYET (USD)

insaat Maliyeti (USD) 14.428.875
Yikim Maliyeti (USD) 101.002
Altyapi Maliyeti (USD) 1.731.465
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 432.866
TOPLAM (USD) 16.694.208

PROJE GENEL GiDERLER
Toplam Maliyet (USD) Oran Maliyet (USD)
16.593.206 15% 2.488.981

TOPLAM MALIYET (USD)

insaat Maliyeti (USD) 14.428.875
Yikim Maliyeti (USD) 101.002
Altyapi1 Maliyeti (USD) 1.731.465
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Mal. (USD) 432.866
Proje Genel Giderler (USD) 2.488.981
TOPLAM (USD) 19.183.189

Mevcut Atakule Alisveris Merkezi’'nin 2012 yilinin ilk 3 ayinda yikilarak, 2012 ve 2013 yillarinda yeni
AVM insaatinin devam edecegi varsayilmistir. Yillara gére maliyetlerin dagilimi asagida yer alan
tabloda gosterilmistir.

MALIYETIN YILLARA DAGILIMI

YILLAR 2012 2013 TOPLAM
ORAN 35% 65% 100%
MALIYET (USD) 6.714.116 | 12.469.073 |19.183.189

Ankara AVM Sektori’nde yapilan arastirmalar sonucunda elde edilen bilgilere gére ortalama aylik
birim kira degeri 29- 40 USD/m*/ay araliginda degistigi gozlenmistir. Atakule Alisveris Merkezi’nin
yeniden insaa edilerek cazibesinin, ¢ekiciliginin ve rekabet gliclinin arttiriimasi ile pacal kirasi; 2011
yili igin 35,00 USD/m?/ay olarak takdir edilmistir. Kira artis oranlarinin Ankara AVM Sektori’nde
yapilan sektor arastirmalari sonucunda elde edilen verilere gore yillik %3 olacagi varsayilmistir.

OPTIMUM AVM  365AVM  PANORA AVM ARMADA AVM CEPAAVM  ARCADIUM AVM

ORTALAMA KiRALAR (USD/M?)
DOLULUK ORANI

Atakule AVM nin 2014 Ocak ayinda faaliyete gececegi, bu kapsamda gayrimenkulliin 2014 yilinda
%80, 2015 yilinda %85, 2016 yilinda %90, 2017 yilinda %95’de 2023 yilina kadar sabit kalacagi
varsaylmistir.

Bina yonetim gideri yapilan piyasa arastirmasi neticesinde m” basina 5,00 USD/m?/ay olarak kabul
edilmistir.

Toplam diikkan gelirlerine ek olarak diger gelirler kapsaminda ciro, verici, reklam, seyir terasi gelirleri
0ngorilmis olup, toplam diikkan kira gelirlerinin %15’i oraninda olacagi varsayilmistir.

Aligveris merkezinde vyenileme fonu olarak, insaat maliyetinin = %1,5 olarak yillik ayrilacagi
varsayllmistir.
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Bina sigortasi orani %0,4 ve emlak vergisi orani %0,4 olarak kabul edilmistir.
Calismalar sirasinda USD kullanilmistir ve 1 USD 1,86 TL kabul edilmistir.

Yapilan projeksiyon arsa degerinin tespitine yonelik oldugu i¢in; miteahhit ve mal sahibi hasilat
paylasim oraninin belirlenmesinde iki tarafin da optimum getiriyi saglayacagi oran tespit edilmistir.
Yapilan hesaplamada bu hasilat paylasim oranlarinin mal sahibi i¢cin %45, miiteahhit icin %55 orani

olacagi 6ngorilmustdr.
e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Projeksiyonda indirgeme orani %10,50 alinmistir.

e Cahsmalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

e Projeksiyonda kapitalizasyon orani %8,5 kabul edilmistir.

e USD bazh 2040 Eurobond tahvillerinin son 6 aylik ortalamasi olan 6,21 “Risksiz Getiri Orani” olarak

kabul edilmistir.

AVM

AVM TOPLAM KiRALANABILIR ALAN (M?) 16.800,00
AYLIK ORTALAMA KiRA BiRiM DEGERI (USD/M?) 35,00
YONETIM GIDERi (USD/M?) 5,00
YENILEME FONU ORANI (%) 1,50%
KAPITALIZASYON ORANI (%) 8,50%
KiRA ARTIS ORANI (%) 3,00%
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AVM NAKIT AKISI

YILLAR 29.12.2011| 31.12.2012| 31.12.2013| 31.12.2014| 31.12.2015| 31.12.2016| 31.12.2017| 31.12.2018| 31.12.2018| 31.12.2020| 31.12.2021| 31.12.2022| 31.12.2023|
KAPASITE KULLANIM ORANI AVIM (36) 0% 0% 0% B0% B5% 30% 95% 95% 95% 95% 95% 95% EEE |
KIRALANABILIR DUKKAN ALANI (M?) 0 0 0 16.800 16.800 16.800 16.800 16.800 16.800 16.800 16.800 16.800 16.300Q
DUKKAM AYLIK BIRIM KiRA DEGERI (USD/m?) 35,00 36,05 37,13 38,25 39,39 40,57 41,79 43,05 4434 4567 47,04 48,45 49,90'
TOPLAM DUKKAN GELIRLERI (USD) 0 0 0 5.168.225 5.750.352 7.361.854 8.003.971 5.244.080 8.491.413 8.746.156 5.008.540 9.278.796 53.557.160Q
DIGER GELIRLER (U5D) 0 0 0 925.234 1.012.553 1.104.278 1.200.596 1.236.614 1.273.712 1.311.923 1.351.281 1.391.819 1.433574f
TOPLAM GELIRLER (USD) 0 1] 0 7.093.459 7.762.904 8.466.132 9.204.567 9.480.704 9.765.125] 10.058.079] 10.359.821] 10.670.616] 10.990.734}
POTANSIVEL YONETIM GELIRLERI {USD) 0 0 0 1.069.387 1.134.513 1.168.548 1.203.605 1.239.713 1.276.904 1315211 1.354.668 1.395.308 1.437.167f
BEKLENEN YONETIM GELIRLERI {USD) 0 0 0 855.510 964.336 1.051.693 1.143.424 1.177.727 1.213.059 1.249.451 1.286.934 1.325.542 1.365.309)
BEKLENEN YONETIM GIDERLERI (USD) 0 0 0 213.877 170.177 116.855 50.180 51.986 53.845 55.761 57.733 59.765 71.858]
YENILEME MALIYETI {USD) 0 0 0 265.469 265.469 265.469 265.469 265.469 265.469 265.469 265.469 265.469 265.469)
BINA SIGORTASI (USD) 0 0 0 56.633 58.332 650.082 51.885 53.741 55.654 57.623 59.652 71742 73.594]
EMLAK VERGISI (USD) 0 0 0 93.001 95.791 98.665 101.624 104.673 107.813 111.048 114.379 117.811 1213450
TOPLAM GIiDERLER (USD) 0 0 0 6528.981 589.769 541.071 489.159 495.869 502.781 509.901 517.234 524.787 532566
AVM NET NAKIT AKISI {USD) ] 0 0 6.464.478 7.173.135 7.925.061 8.715.408 8.984.835 9.262.344 9.548.178 9.842.588| 10.145829] 10.458.168)
INSAAT MALIYETI (USD) 0 5.714.116] 12.469.073

AVM NET NAKIT AKISI (USD) 0| -6714116| -12469.073 5.4654 478 7.173.135 7.925.061 8.715.408 B.984 835 9.262.344 9548178 9842588] 10145829 10458.165)
DONEM SONU 123.037.274

NEI' NAKIT AKISLARI -6.714.116 -12.469.073 6.464.478 7.173.135 7.925.061 8.715.408 B.984.835 9.262.344 9.548.178 9.842.588  10.145.829

ARSA SAHIBI 0 0 0 2.909.015 3.227.911 3.566.278 3921934 4.043.176 4.168.055 4.296.680 4429164 4565623 60072949
MUTEAHHIT 0| -6714116| -12.469.073 3.555.463 3945224 4358 784 4.793.475 4941 659 5.094.289 5.251 498 5.413.423 5580206 73.422.403)

Degerleme Tablosu \

Risksiz Getiri Orani 6,21% 6,21% 6,21%
Risk Primi 3,79% 4,29% 4,79%
iNDIRGEME ORANI 10,00% 10,50% 11,00%
NET BUGUNKU DEGER (USD) 65.970.652 62.641.277 59.485.249
ARSA SAHIBI

| 35.512.205 45%
MUTEAHHIT

| 27.129.072 5%
Kat Karsiligi Orani 45,00%
Arsa Degeri (USD) 35.512.205
Arsa Degeri (TL) 66.052.702
Toplam Brit Arsa Alani (mz) 6.730
Arsa Degeri (USD/m?) 5.277
Arsa Degeri (TL/m?) 9.815
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7.2.3 Maliyet Yaklagimi Analizi

Arsa degeri tespiti icin ¢evre emsalleri arastirilarak ve gelistirme yaklasimi kullaniimistir. Yapilan
hesaplamalarda gelistirme yaklasimi ile bulunan birim arsa degeri yaklasik 5.280 USD/m?, emsal
karsilastirma ydntemi ile takdir edilen birim arsa degeri 4.800 USD/m? olmustur.

Arsada yer alan binanin deger tespitinde maliyet yaklasimi yontemi kullaniimistir. Bu analizde
gayrimenkulun bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve
gecmis tecrlbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z O6ninde bulundurularak
degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, insaatin tamamlanma orani, degerleme uzmaninin
tecriibelerine dayali olarak binanin gozle gorulir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

ARSA DEGERI

1 m? Arsa Degeri 4.800 .-USD

Toplam Arsa Buyuklugu 6.730 m?

Toplam Arsa Degeri 32.304.000 .-USD 32.304.000 .-USD
TOPLAM 32.304.000 .-USD

BiNA DEGERI

Alisveris Merkezi

1 m? Bina insaat Maliyeti 556 .-USD

Brut Alani 28.530 m?

Toplam insaat Maliyeti 15.875.565 .-USD

Yipranma Payi 30,00%

Yipranma Bedeli 4.762.669 .-USD

Bina Degeri 11.112.895 .-USD 11.112.895 .-USD

Toplam Arsa Degeri 32.304.000 .-USD

Toplam Bina Degeri 11.112.895 .-USD

7.2.4 Gelir indirgeme Yaklagimi Analizi

Alsveris Merkezi ile llgili Varsayimlar:

o Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan hesaplamalarda degerleme konusu tasinmaz onayli mimari
projesine gore 28.530,00 m? insaat alanina; 12.319,32 m? kiralanabilir diikkan alanina ve 5.394,13 m?
otopark alanina sahiptir. Degerleme konusu tasinmazin yenilenmesi varsayilmis olup, toplam insaat
alani, kiralanabilir diikkan alani ve otopark alani sabit kalacagi kabul edilmis olup, otopark alaninin
Ucretsiz olarak hizmet verecegi varsayilmistir.

e Ankara AVM Sektori’nde yapilan arastirmalar sonucunda elde edilen bilgiler 1siginda; Atakule
Alisveris Merkezi’nin mevcut hali ile kira ortalamasinin yaklasik 24 USD/m?*/ay seviyesinde oldugu
gorilmastiir. Konu milkin faaliyetlerine devam etmesi igin bir renovasyon maliyeti 6ngorulerek
AVM nin modernize edilecegi ongorilmistir. Bu renovasyonun AVM nin mevcut kiralama
rakamlarina ve doluluk oranlarina olumlu yansiyacagl éngorilmistir. Bu varsayimlar altinda renove
edilmesi ile birlikte mevcut AVM nin birim kira degerinin 30 USD/m?/ay seviyesinde olacagi ve yillik
kira artis oraninin %3 oraninda olacag varsayillmistir. Kira artis oranlari Ankara AVM Sektorii’nde
yapilan arastirmalar sonucunda ve incelenen mevcut AVM sdzlesmelerinden elde edilen verilere gore
varsayllmistir.
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e Mevcut durumda gayrimenkuliin 2012 yili ilk 6 ayinda yenilenerek, farkl bir konsepte yeni kiracilara
Temmuz 2012 itibari ile kiralanarak isletmeye acilacagi varsayillmistir. Bu kapsamda gayrimenkulln
2012 ikinci yarisinda %60, 2013 yilinda %75, 2014 yilinda %80, 2015 yilinda %85, 2016 yilinda %90,
2017 yihinda %95’de 2021 yilina kadar sabit kalacagi varsayillmistir.

e Bina ydnetim giderleri aylk 5,38 USD/m? olarak kabul edilmistir.

e Misteriden alinan bilgiler dogrultusunda depo kira gelirleri aylik 599 USD, reklam gelirleri aylik
20.926 USD ve verici kira gelirleri aylik ise 4.472 USD olarak kabul edilmistir. Depo ve verici kira
gelirlerinde yillik %3 artis orani varsayilmis olup, reklam gelirlerinin sabit kalacagi varsayilmistir.

e Alisveris merkezinde yenileme fonunun bina insa maliyet degerinin %1,5’ u gider olarak ayrilmistir.
Bina sigortasi orani %0,4 ve emlak vergisi orani %0,4 olarak kabul edilmistir.

e 2012 yihnin ilk yarisinda toplam 5.000.000 USD renovasyon maliyeti ongoriilmustir. Yenileme
maliyeti kapsaminda dis cephenin yenilenmesi, ic mekanda ortak alanlarin zemin, duvar, tavan
kisimlarinin yenilenmesi, dikkan cephelerinin yeniden dizenlenmesi, aydinlatma elemanlarinin
yenilenmesi, havalandirma ve i1sitma sistemlerinin, ylriyen merdivenlerin, asansoérlerin yenilenmesi
gibi faliyetler yiritlilecek olup, bu sayede gayrimenkuliin cazibesinin, cekiciliginin ve rekabet
glcindn arttinlmasi planlanmaktadir.

e Calismalar sirasinda USD kullanilmistir ve 1 USD 1,86 TL kabul edilmistir.

e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Projeksiyonda indirgeme orani %10,50 alinmistir.

e (Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
e Projeksiyonda kapitalizasyon orani %8,5 kabul edilmistir.

e USD bazli 2040 vadeli Eurobond tahvillerinin son 6 aylik ortalamasi olan 6,21 “Risksiz Getiri Orani”
olarak kabul edilmistir.

AVM
AVM TOPLAM KiRALANABILIR ALAN (M?) 12.319,32
AYLIK ORTALAMA KiRA BiRiM DEGERI (USD/M?) 30,00
YONETiIM GIDERi (USD/M?) 5,38
YENILEME MALIYETi ORANI (%) 1,50%
KAPITALIZASYON ORANI (%) 8,50%
ARTIS ORANI (%) 3,00%
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AVM NAKIT AKIMI TABLOSU

AVM NAKIT AKISI

NET NAKIT AKISLARI

-5.000.000

949.761

3.156.262

3.919.157

4.330.649

4.763.315

4.505.825

5.052.610

5.203.799

YILLAR 20422011 | 30.062012 | 31122012 | 31122013 | 31422014 | 31122015 | 31122016 | 31122017 | 31122018 | 31422019 | 31122020 | 31.12.2021
KAPASITE KULLANIM ORANI AVM (%) 0% 0% 60% 75% 80% 85% 90% 95% 95% 95% 95% e |
KIRALANABILIR DUKKAN ALANI (M?) 0 0 12.319 12.319 12319 12.319 12.319 12.319 12.319 12.319 12.319 12.319Q
DUKKAN AYLIK BIRIM KiRA DEGERI (USD/m?) 0,00 0,00 30,00 30,90 31,83 32,78 33,77 3478 35,82 36,90 38,00 39,14
TOPLAM DUKKAN GELIRLERI (USD) 0 0 1.330.487 3.426.003 3.764.035 4.119.266 4492423 4.884.262 5.030.790 5181.714 5.337.165 5.497.280
VERICI KiRA GELIRLERI YILLIK (USD) 0 0 53.542 55.148 56.803 58.507 60.262 62.070 £3.032 65.850 67.825 59.860f
DEPO KiRA GELIRLERI YILLIK (USD) 0 0 7.187 7.403 7.625 7.854 8.089 8332 8.582 8.839 9.104 5.373f
REKLAM GELIRLERI YILLIK (USD) 0 0 251.110 251110 251110 251110 251110 251.110 251110 251.110 251110 251.110)
TOPLAM GELIRLER (USD) 0 0 1.642.325 3.739.663 4.079.572 4.436.736 4.811.884 5.205.773 5.354.413 5.507.512 5.665.205 5.827.627|
POTANSIYEL YONETIM GELIRLERI (USD) 0 0 794.795 818639 843198 868.404 804,549 921385 949027 977.497 1.006.822 1.037.027
BEKLENEN YONETIM GELIRLERI (USD) 0 0 476.877 613.979 674558 738220 805.094 875316 901575 028.623 956.481 985.176
BEKLENEN YONETIM GIDERLERI (USD) 0 0 317.918 204.660 168.640 130274 89.455 46.069 47.451 48.875 50.341 51.851
YENILEME MALIYETI (USD) 0 5.000.000 238.133 238.133 238.133 238.133 238.133 238.133 238.133 238.133 238.133 238.133
BINA SIGORTASI {USD) 0 0 50.802 52326 53.896 55513 57.178 58.893 60.660 62.480 64354 66.285
EMLAK VERGISI (USD) 0 0 85.711 88.283 90.931 93.659 96.469 99363 102344 105.414 108576 111.834
TOPLAM GIDERLER (USD) 0 5.000.000 692.564 583.402 551.600 517.579 481.235 442.459 448.589 454.902 461.405 468.103
AVM NET NAKIT AKISI (USD) 0 -5.000.000 949.761 3.156.262 3.527.973 3.919.157 4.330.649 4.763.315 4.905.825 5.052.610 5.203.799 5.359.524]
INSAAT MALIYETI (USD)

AVM NET NAKIT AKISI (USD) 0 -5.000.000 949761 3.156.262 3.527.973 3.919.157 4330649 4763315 4.905.825 5.052.610 5.203.799 5.359.524
DONEM SONU 63.053.223

68.412.747

Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Oram

6,21%

6,21%

Risk Primi 3,79% 4,29% 4,79%
iINDIRGEME ORANI 10,00% 10,50% 11,00%
NET BUGUNKI DEGER (USD) 42814319  41.160.467 39.579.422
NET BUGUNKI YAKLASIK DEGER [USD) 42.810.000  41.160.000 39.580.000

NET BUGUNKD YAKLASIK DEGER (TL)

79.630.000
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7.2.5 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Bu degerleme calismasinda gayrimenkuliin deger tespiti icin maliyet yaklasimi analizi ve gelir
indirgeme yaklasimi kullaniimigtir.

=  Degerleme konusu tasinmazin, “Maliyet Yaklasimi Analizi’ne gore degeri 80.760.000.- TL
(Seksenmilyonyediyiizaltmigbin.- Tiirk Lirasi), 43.420.000.- USD (Kirkiigmilyodortyiizyirmibin.-
Amerikan Dolari) olarak hesaplanmistir.

* Degerleme konusu tasinmazin, “Gelir Iindirgeme Yaklasimi”na goére degeri 76.560.000.- TL
(Yetmisaltimilyonbesyiizaltmighin.- Tiirk Lirasi), 41.160.000.- USD (Kirkbirmilyonyiizaltmisbin.-
Amerikan Dolan) olarak hesaplanmistir.

= Nihai deger olarak degerleme konusu tasinmazin degeri mevcut kullanim 6zellikleri dikkate alinarak
tasinmazin kira gelir getiren bir miilk olmasi nedeni ile “Gelir indirgeme Yaklasimi”na goére degeri
76.560.000.-TL (Yetmisaltimilyonbegsyiizaltmigbin.- Tiirk Lirasi), 41.160.000.- usD
(Kirkbirmilyonyiizaltmisbin.- Amerikan Dolari) rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.

= Tasinmazin sigorta degeri 29.528.550.- TL (Yirmidokuzmilyonbegsyiizyirmisekizbinbegsyiizelli.- Tiirk
Lirasi) olarak hesaplanmistir.

= Tasinmazin mevcut durumu icin kira degeri, mevcut kiralamalar esas alinarak takdir edilmistir.
Mevcut kiralamalar dogrultusunda konu tasinmazin aylk kira degeri KDV hari¢ 456.000.- TL
(Dértyiizellialtibin.- Tiirk Lirasi), 245.000.- USD (ikiylizkirkbesbin.- Tiirk Lirasi) olarak takdir
edilmistir.
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bélge gelisimi, alt yapisi ve ulagim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasl, is¢ilik ve malzeme kalitesi, imar durumu
gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézéniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

29.12.2011 TARIHi iTiBARi iLE ADIL PiYASA DEGERi (KDV HARIC)

76.560.000.- TL 41.160.000.- USD
(Yetmisaltimilyonbesyiizaltmigbin.- Turk Lirasi) (Kirkbirmilyonyiizaltmigbin.- Amerikan Dolari)

29.12.2011 TARIHi iTiBARi iLE ADIL PiYASA DEGERi (KDV DAHIL)

90.340.800.- TL 48.568.800.- USD
(Doksanmilyoniicgyiizkirkbinsekizyiiz.- TurkLirasi) (Kirksekizmilyonbesyiizaltmissekizbinsekizyiiz.-
Amerikan Dolari)

29.12.2011 TARIHi iTiIBARIYLE AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIC()
* Gayrimenkuliin mevcut durumu igin takdir edilen kira degeri.

456.000.- TL 245.000.- USD
(Dértyiizellialtibin.- Tiirk Lirasi) (ikiyiizkirkbesbin.- Amerikan Dolari)

29.12.2011 TARIHi ITIBARIYLE AYLIK KiRA DEGERi (KDV DAHIL)
* Gayrimenkuliin mevcut durumu igin takdir edilen kira degeri.

538.080.- TL 289.100.- USD
(Besyiizotuzsekizbinseksen.- Tiirk Lirasi) (Yuzseksendokuzbinyiiz.- Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik adil piyasa degeridir.

2- KDV dahil olup, KDV oraninin %18 oldugu kabul edilmistir.

3- 1 USD = 1,86 TL kabul edilmistir. USD bilgi vermek amaciyla
yazilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gdére
hazirlanmistir.

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

* KDV orani sirketlerin KDV’li mulk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamada rutin KDV uygulamasi olacagi
varsayilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

MEHMET ASLAN MAKBULE YONEL MAYA
Degerleme Uzmani (401124) Sorumlu Degerleme Uzmani (401456)
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BOLUM 9
EKLER
Ek Listesi
1 Tapu Fotokopisi
2 Onayl Tapu Takyidat Belgesi
3 imar Paftasi
4 Onayli imar Durum Belgesi
5 Yapi Ruhsati Belgesi ve Yapi Kullanma izin Belgesi
6 Mimari Proje Ornegi
7 Fotograflar
8 Ozgecmisler
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