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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. icin 29.12.2011
tarihinde 2011E10 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin 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 milkle 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 tiiri 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 hiikiimlerine gore hazirlanmistir.
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

YONETICI OZETi

GAYRIMEKULUN ACIK ADRESI Hasim Iscan Mahallesi, Recep Peker Caddesi, No:10, Uckaplilar,
Muratpasa/ANTALYA

(INGUYTINCI YN IVNIYIR is merkezi olarak kullaniimaktadir.

TAPU KAYIT BiLGIiLERi Antalya ili, Muratpasa ilcesi, Hasim iscan mahallesi, 8989 ada, 16 parsel
no’lu, 2.012,00 m? ylUzolciimine sahip, “Betonarme Bina” vasifl,
“Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” miulkiyetindeki
gayrimenkuller.

iMAR DURUMU Bu bilgiler rapor igerisindeki “4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri”
boéliminde ayrintili olarak agiklanmaktadir.

29.12.2011 TARIHi iTiBARI iLE ADiL PiYASA DEGERI (KDV haric)

11.385.000.- TL 6.120.000.- USD
(Onbirmilyoniicyiizseksenbesbin.-TiirkLirasi) (Altimilyonyiizyirmibin.-Amerikan Dolari)

29.12.2011 TARIHi iTiBARI iLE ADIiL PiYASA DEGERI (KDV dahil)

13.434.300.-TL 7.221.600- USD
(Oniicmilyondértyiizotuzdortbiniicyiiz.-TiirkLirasi) (Yedimilyonikiyiizyirmibirbinaltiyiiz.-
Amerikan Dolari)

29.12.2011 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERIi (KDV harig)

71.600.-TL 38.495.-USD
(Yetmisbirbinaltiyiiz.-TiirkLirasi) (Otuzsekizbindortyiizdoksanbes.-Amerikan Dolari

29.12.2011 TARIHi iTiBARi iLE TASINMAZLARIN AYLIK KiRA DEGERI (KDV dahil)

84.488.-TL 45.423.-USD
(Seksendortbindortyiizseksensekiz.-TiirkLirasi) (Kirkbesbindortylizyirmiiig.-Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik adil p&yasa degeridir.
2- KDV harigtir.
3- 1 USD= 1,86-TL kabul edilmistirdUSD bilgi vermek amaciyla yazilmistir.

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

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

Mehmet ASLAN Fatih TOSUN
Degerleme Uzmani (401124) Sorumlu Degerleme Uzmani (400812)
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 1

RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin 28.01.2011 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 29.12.2011 tarihinde, 2011E10 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tirii

Bu degerleme raporu, Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Hasim iscan mahallesi, 8989 ada, 16 parsel no’lu,
2.012,00 m? yuzolciimiine sahip, “Betonarme Bina” vasifli, “Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi” mulkiyetindeki gayrimenkullerin 29.12.2011 tarihli adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur.
ili Antalya
ilgesi Muratpasa
Bucagi -
Mahallesi Hasim iscan
Koyl -
Sokagi -
Mevkii -
Pafta No. -
Ada No. 8989
Parsel No. 16
Ana Gayrimenkul Niteligi Betonarme Bina
Ana Gayrimenkul Yuzoélglimii 2.012,00 m?
Hissesi Tam
Maligi Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Kat No Bagimsiz Bim. No Blok No Niteligi Eki Arsa Payi
Zemin + Galeri - BeiHLHes - 350/855
+ Depolu
: E:1, E:2 Ozel
Zemi Galeri - | i-Dublek ! 4/855
emin + Galeri syeri-Dubleks Depo /
Zemin + Galeri - Isyeri-Dubleks - 200/855
+ Depolu
Birinci Kat - isyeri - 44/855
ikinci Kat - isyeri - 32/855
Uglincii Kat - isyeri - 32/855
Dordiincii Kat - isyeri - 32/855
Besinci Kat - isyeri - 32/855

RAPOR NO: 2011E10
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Altinci Kat 9 - isyeri - 32/855
Yedinci Kat 10 - isyeri - 32/855
Sekizinci Kat 11 - isyeri - 32/855

Dokuzuncu Kat 12 - isyeri - 32/855
1. Bodrum Kat 13 - Trafo - 1/855

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sorumlu degerleme uzmani
Fatih TOSUN ve degerleme uzmani Mehmet ASLAN tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 20.10.2011 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
29.12.2011 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yakimlaltklerini - belirleyen 28.01.2011 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

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

Bu rapor, Atakule Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S.” nin 28.01.2011 tarihli talebine istinaden, sermaye
piyasasi mevzuati hiikimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme galismasinda
musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Sirketimiz tarafindan daha dnce hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi
sermaye ile kurulmustur.

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

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Kuleli Sokak, No:3/3-4 G.0O.P. — Cankaya /ANKARA adresinde faaliyet gbsteren
Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler
Ulkemizde kullanilabilir olan ti¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

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

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yéntemi 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 yliksek yatirim
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar igin umulan getiri oranlari, ge¢gmiste emsal milkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hi¢bir sahis ona karsi istek duymasa veya
onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gdsteren
cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

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

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satisi igin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda gortismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar icin belirlenen, takribi 3-6 ay
araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, varliklarin herbiri icin en
iyi degerin alinmasina c¢alisiimaktadir. Eger belirtilen zaman araligi icinde, taraflar arasindaki
gorismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin acgik arttirmayla
satilmasi 6nerilir.

2.2.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik dizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari goz
onlinde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditasyonda, varliklar olabildigince ¢abuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman aralgi
genellikle 3 aydan azdir.
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BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER

RAPOR NO: 2011E10 RAPOR TARIiHI: 29.12.2011

10
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, boélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 06zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuclarini
saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal
ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin
verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2008 Nufus Sayimi sonuglarina gore Tiirkiye ntfusunun
71.517.100 iken 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Tirkiye ntifusu 72.561.312 kisiye ylikselmistir. 2000-
2007 doneminde yillik niifus artisi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Tiirkiye’nin
yillik nifus artis hizi binde 13,1 olarak gergeklesmistir. 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu
73 722 988 kisidir. 2010 yilinda Tiirkiye nin yillik ntfus artis hizi binde 15,88 olarak gerceklesmistir.

2010 yilinda 81 ilden; 53’Unin niifusu bir 6nceki yila gore artarken, 28 ilin nlifusu azalmistir. Nifus
artis hizi en dasiik olan ilk Gg il; Tunceli (binde -79,69), Cankiri (-32,70) ve Ardahan (binde -
25,42) dir. Nifus artis hizi en ylksek olan ilk Ui il ise sirasiyla; Bilecik (binde 109,22), Isparta (binde
63,31) ve Erzincan (binde 53,23)"dr.

Tirkiye’de sehirlerde bulunan nifus, kdylerde bulunan niifusa gore ¢ok biiylk bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda dnemli artis géstererek 1990 yilinda yiizde 59
iken 2000 yilinda yiizde 64,9'a 2009 yilinda ise {ilke niifusunun %75,5'ine yiikselmistir. 2010 yilinda
bu oran %76,3 olarak olgllmustir. Sehir nifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus)
56.222.356, koy niifusu (belde ve koylerde ikamet eden niifus) ise 17.500.632 kisidir. Sehirlerde
yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise % 32 ile
Ardahan’dir.

Ulke niifusunun % 18’ (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 koylerde ikamet edenlerin ortanca yasi ise
29,8'dir. 15-64 yas grubunda bulunan ¢alisma c¢agindaki nifus, toplam nifusun % 67,2'sini
olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,6’s1 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’” Tirkiye genelinde 96
kisidir. Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.551 kisi ile niifus
yogunlugunun en fazla oldugu il'dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi ile
Hatay ve 250 kisi ile Bursa illeri izZlemektedir. Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 10 kisi ile
Tunceli’dir. YUzolgimU blytklGigine gore ilk sirada yer alan Konya’'nin nifus yogunlugu 52,
yuzolgclimi en kiglik olan Yalova’nin niifus yogunlugu ise 241’dur.

RAPOR NO: 2011E10 RAPOR TARIiHI: 29.12.2011

11



ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Nfus (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 6zellikle 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 sektoérinin en Ust seviyeye c¢iktigl bu donemde yabanci yatirimlarin yolu agilmis ve
sadece sicak para degil, sabit yatirnmlarla da yurtdisi kaynaklardan girisler gézlemlenmistir. Yukari
dogru sliren ivme 2006 yilinin son geyregine kadar devam etmistir. 2007 yili se¢im yili oldugundan
yerli ve yabanci yatirmcilar yatirrm kararlari icin secimi beklemis ve se¢im sonucunda siyasi
istikrarin devam edecegi goruliip yatirimlara devam edilmistir.

Ulke ici gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi disiilsede, 2008 yilinin baslarinda ise ic
siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan
etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirrmlarda yavaslama gorilmis ve gecmis yillardaki
yabanci yatirirm orani diismeye baslamistir. 2008 yili icerisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve
AVM sektorindeki bazi bélgelerde doyma noktasina ulasmakla birlikte ofis ve lojistik sektoriinde
yatirimlarin devam ettigi gozlenmistir.

Dinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite
sikintisindan kaynaklandigl sanilan ancak zamanla asil sorunun given eksikligi oldugu anlasilan
2008 yilinin en 6nemli olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin énemli yatirim bankalarinin ve
sigorta firmalarinin iflas etmesi ile kendini gdsterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin
birbiri ardina kriz dnleyici paketler aciklamalarina ragmen olanlara engel olamayip diinya biyliime
tahminleri eksi degerleri gbstermistir.

Bu sliregte Turkiye'ye bakildiginda; tlkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin
disiik olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tirkiye de diinyada olup biten tim bu gelismelerden
2008 yili 3. ¢eyreginden itibaren etkilenmeye baslamistir. Doviz kurlarindaki artis ve satislardaki
azalma gayrimenkul sektoriinde de etkilerini hissettirmeye baslamistir. Konut fiyatlari ve taleplerde
yasanan duraganlik genel perspektife paralel yerini disls egilimine birakmistir. Gayrimenkul
piyasasi bu doénemde kredi faizlerinin ylkselmesi, yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek
ongorilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir doneme girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yil basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi tiretimi ve istihdamda disusler
yasanmistir. Gayrimenkul sektortintin de 2009 yilini kiictlerek gecirdigi, fiyatlarin disls hareketini
slirdlirdlgi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda ilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriinim ile birlikte
suardaralebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze
de 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

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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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 baslayan konut projesi yatirimlari ile birlikte piyasada bu yatirimlar
olumlu tepkilere yol agmis ve projelere karsi yogun talep olusmus oldugu gézlemlenmektedir.

Ekonomik verilerin pozitif olmasi ve lilke genelinde daha bir¢ok yatirim alanina sahip olunmasi,
2011 yilinin genel segim yili olmasi ve siyasi ve ekonomik istikrarin devam etmesi durumunda,
2011 yili ve ilerki yillar icin yapilan 6ngoriilere paralel llke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul
sektorinin gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrar ile birlikte yerli ve yabanci yatirimcilarin
Turkiye'ye olan ilgisinin devam edecegi distnilmektedir.

Ayrica Turkiye'nin ekonomik olarak 2011-2017 déneminde yillik %6.7 beklenen blylime ile en hizh
bliylyecek OECD (lkesi aralarinda olmasi ve yasanan ekonomik kriz sonrasi bliyime hizi artan tek
OECD {ulkesi olmasi, kredi notu artirilan ¢ok az (ilkeden biri ve bundan sonra kredi notu en ¢cok
artmaya aday ulkelerden biri olmasi ise uluslararasi piyasalarda Tirkiye’ye olan bakisin olumlu
yonde devam ettirmesini saglayacaktir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Antalya ili
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Antalya ¢ok hizli gelisme siireci iginde olan bir kenttir. iklimi, dogal giizellikleri ve hizl bir
sekilde sdren turizm yatirimlari son yillarda Antalya’ya gocleri artirmistir.
Kentte yapilasma son yillarda artmis, ¢ok kath binalar ve modern ishanlari yapilmistir. Kenti
dogudan batiya dogru gecen 45 m. genisligindeki 100.Yil Bulvari ulasimi blyuk o&lctde
rahatlatmistir. Toplu Konut Kooperatifleri kurulmus ve kent ¢evresinde yeni yerlesim birimleri
olusmustur. Antalya merkez ilgesine bagh ¢ belediye vardir. Bunlar; Konyaalti, Muratpasa ve
Kepez'dir.
Antalya niifus artisi hizi ydniinden Tirkiye genelinde ikinci sirayr almaktadir. 1990 yilinda
yapilan nifus sayiminda, Antalya’nin il niifusu 1.132.211’e, kent merkezinin nifusu ise
448.773’e ulagsmistir. Bu artis ile 1950-1980 yillari arasinda 17. sirayi almakta ve
kilometrekareye 36 kisi dlismektedir. 2010 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi sonuglari ise
asagidaki gibidir.
il/ilge Merkezleri Belde/ Koyler Toplam
Toplam |Erkek |Kadin |Toplam |Erkek |Kadin |Toplam |Erkek Kadin
Antalya 1.392.974 | 702.203 | 690.771 | 585.359 | 299.705 | 285.654 | 1.978.333 | 1.001.908 | 976.425
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Antalya ekonomik gelisme agisindan énii acik bir kenttir. iklimin sicak ve ulasimin kolay
olmasi en 6nemli etkenlerdir. Bolgenin ekonomik yapisi icinde, tarim, turizm, ticaret ve
sanayi en onemli unsurlardir. Bolge nifusunun %80’i gec¢imini tarimdan saglar. Verimi
oldukga yiiksek olan Antalya topraginda bugdaydan misira, susamdan pamuga, portakaldan
muza kadar her turli Grin yetismektedir. Antalya bolgesi sebze ve meyva Uretimindeki
zenginligi yoninden Tirkiye’nin merkezi durumundadir.

Antalya bdlgesinde sera ile lretim son yillarda bilylik gelisme gostermis, bu konuda
Ureticilere genis olanaklar saglanmistir. Seralar teknik yonden gelistirilmis, Gretim artirilarak
turfanda sebze dissatiminda onemli gelir elde edilmistir. Tiirkiye genelinde cam seralarin
%901 Antalya’da bulunmaktadir. Tirkiye turfanda sebzesinin %65'i bu bolgede
Uretilmektedir.

Son yillarda turizm ve turizm yatirimlari denince, yatirnrmcilar kaynaklarini Antalya kiyilarina
yonlendirmistir. 1980'li yillarin baslarinda gorilen turizm yatirimlari gliniimtzde kent merkezi
ve 640 km.’lik kiy1 seridinde binlerce turistik yatak belgeli tesis insaatina ulasmistir. Bu tesisler
acildikca halkin ekonomik ve kiltlrel yapisi degismis, yabanci dil 6grenimi artmis, turiste
yonelik satis magazalari, restoranlar, kirallk otomobil servisleri, seyahat acentalar
cogalmistir. Turistik yatirmlarin strd(igi Gliney Antalya, Konyaalti, Belek, Colakh ve Side
bolgelerindeki tesisler tamamlandiginda, Antalya bolgesinde turizm sektort daha bir canlilik
kazanacaktir.

Serbest bolge ve milyarlarca liralik turistik yatirimlar son yillarda niifus akigini hizlandirmis ve
kentte yeni yerlesim birimleri olusmasina neden olmustur. Antalya’da ulasim kara, hava ve
deniz yollariyla saglanmaktadir. E-24 karayolu Antalya’yi Burdur ve Afyon Ulzerinden Orta ve
Bati Anadolu’ya baglar. Ayni yol kiyi seridi boyunca da Antalya’yi Mersin lzerinden Dogu
Anadolu’ya ulastirir. Antalya’nin bazi 6nemli kentlere uzakliklari séyledir: Adana 525 km.,
istanbul 724 km., Konya 364 km., Bursa 561 km. ve Mersin 487 km.

Antalya Havaalani, yilin her mevsimi trafige acik olan ve giiniin 24 saatinde hizmet veren
Turkiye’'nin en biyilk alanlarindan biridir. 1947 yilinda hizmete acilan havaalaninin, 1985
yilinda terminal binasi ve pistinde yeni diizenlemeler yapilmistir.

Antalya Limani, yeni ¢alismalar sonunda uluslararasi ticaret ve turizme yonelik bir kimlik
kazanmistir. Serbest bolgenin faaliyete gecmesiyle ticari hareketliligi daha da artacak olan
limana, turizm sezonunda biyik yolcu gemileri yanasmaktadir.

Sanayi yoniinden fazla gelismis bir kent olmayan Antalya’da daha ¢ok ¢evre ve hava kirliligine
neden olmayacak tlirde sanayi kuruluslari bulunmaktadir. 1950'li yillara degin Antalya’da
kiicuk kapasiteli isyerleri vardi. Bunlar tarim Urinleri isleyen un, yag ile orman urinlerini
isleyen kereste ve mobilya gibi isyerleriydi. Daha sonra 1957 yilinda Ferrokrom Fabrikasi
kuruldu. Ferrokrom bu alanda Tirkiye’de kurulan ilk fabrikadir. Antalya Pamuklu Dokuma
Sanayi ise 1965 yilinda Uretime gegen diger bir nemli sanayi kurulusudur.

Organize sanayi bolgesi, Antalya’ya 27 km. uzaklikta Burdur karayolu {izerinde 1.968.000
m?lik bir alan Gzerine insa edilmektedir. Kentin cevresine gelisi giizel kurulmus isletmeler ile
hava ve gevre kirliligine neden olmayacak tiirde orta boy sanayi kuruluslari bu bélgede yer
alacaklardir.
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3.2.2 Muratpasa llgesi

Muratpasa Antalya'nin ilgelerinden biridir. Toplam nifusu 428.000'dir. 56 mahallesi vardir.
ilce sinirlari icinde belde, kdy, oba, mezra gibi yerlesim yerleri yoktur. ilce kuzeyde Kepez,
doguda Aksu ve batida ise Konyaalti ilgelerine komsudur. Antalya'nin ilk kent yerlesimi olan,
bugiin Kaleici olarak adlandirilan semt yine ilce sinirlari igerisindedir. ilgede bircok 6nemli
tarihsel eser bulunmaktadir. Bir kismi restore edilmis olan Kaleici evleri, Antalyalilarin "Ug
Kapilar" olarak adlandirdiklari Roma imparatoru Hadrianus'un 130 yilinda Antalya'ya gelmesi
serefine insa edilen Hadrianus Kapisi, Hamitogullari Beyligi doneminden kalma (XIlI. ylzyil)
Yivli Minare, Osmanli imparatorlugu déneminde 1570 yilinda insa edilmis Muratpasa Camii,
Kaleici'nde bulunan 1250 yiliyla tarihlenen Selguklu mimari tGslubunun giizel bir 6rnegi olan
Karatay Medresesi bunlardan sadece birka¢ tanesidir. Bunun yaninda ilcenin farkh
noktalarinda c¢esitli sanatgilar tarafindan yapilmis olan bircok heykel calismasi dikkat
¢ekmektedir.

TARIHCESIi:Muratpasa ilgesinin tarihi, ilcenin Antalya metropol bélgesinin en eski yerlesim
yeri olmasi dolayisiyla Antalya kent tarihine paraleldir. Helenistik donemde Bergama Krali II.
Attalos (M.0O. 159-138), bdlgenin stratejik dénemini dikkate alarak buraya bir Liman - sehir
kurdurmugstur. Kent, kurucusunun adindan dolayr "Ataleia" olarak anilmigtir. Arap
kaynaklarinda sehrin adi "Antaliye", Tiirk kaynaklarinda ise "Adalya" olarak ge¢mektedir.
Yerlesme, 20. yizyilin ilk ceyreginden baslayarak "Antalya" olarak adlandirilmistir. Bergama
Kralliginin sona ermesiyle (M.0O. 133) bi siire bagimsiz kalan kent, daha sonra korsanlarin
eline gegmistir. M.O 77’de Komutan Servilius lsauricus tarafindan Roma topraklarina
katilmistir. M.O. 67’de Pompeius’un donanmasina s olmustur. M.S. 130’da Hadrianus’un
Attaleia’yl ziyaret etmesi sehrin gelismesini saglamistir. Modern sehir, antik yerlesmenin
Gzerine kuruldugundan, Antalya’da antik ¢ag kalintilarina ¢ok az rastlanmaktadir. Goriilebilen
kalntilarin ilki, eski liman olarak nitelenen liman mendireginin bir kismi ve limani ¢cevreleyen
surdur. Antalya Sehir Surlari Helenistik donemde surlar, tiyatro planh sehrin etrafini
ceviriyordu. Bizanslilar doneminde ikinci bir sur ve hendekle takviye edilmistir.
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Antalya’nin ilk surlarinin Il. Attalos zamaninda yapildig bilinmektedir. M.S. 130 yilinda Roma
imparatoru Hadrianus, Antalya seferi sirasinda “Hadrianus Kapisi”ni yaptirmis, surlarin dogu
boliminl de onarttirmistir. Antalya, M.S. 395 yilindan itibaren Bizans déneminde, 6zellikle
Akdeniz ticareti agisindan islek bir liman olmustur. VIl.ylzyildan baslayarak Arap akinlarina
ugrayan sehir, 860 yilinda Abbasi halifesi Mitevekkil'in kumandani Fazil bin Karin tarafindan
kisa bir siire zapt edilmistir.

Bizans imparatoru VI. Leon ve oglu Konstantin Porphrogenetos doneminde (M.S. 912-914)
surlarin yeniden onarildigi bilinmektedir. Bu donemde surlar, ikinci bir sur ve sur disinda bir
hendekle kusatilmistir. Eski Antalya kenti, birisi deniz ve birisi de karadan olmak lzere at nali
seklinde iki surla korunmaktaydi. Ayrica sehir ici yerlesim merkezlerini birbirinden ayiran
duvarlar da vardi. Dis surlarda ¢cok sayida ve elli adim araliklarla kuleler bulunuyordu. Antalya
surlarinin gecmisi antik caglara kadar uzanir. Genellikle Helen devri temelleri (izerine
Romalilar tarafindan yapilmis olup Selguklular devrinde genisletilmis ya da onarilmistir.
Duvarlarda ¢ok sayida antik o6zellik tasiyan tas bloklar kullaniimistir. XIX.YUzyilin sonlarina
kadar neredeyse tamami korunmus haldeydi. Ginimizde sadece kent icindeki bazi burglar,
Hadrianus kapisi, Saat Kulesi, Hidirhk Kulesi ve bazi duvar kalintilari varligini korumaktadir.

Muratpasa 1993 yilinda Antalya Blylksehir Belediyesi'ne bagl bir belde belediyesi olarak
kuruldu. 2008 yilinda ise ilce statlisii aldi. Muratpasa ilcesi adini ilge icerisindeki Kizilsaray
Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan, ayni zamanda ilgenin en eski yerlesim yerleri arasinda
bulunan Tahilpazari mahallesi, Balbey mahallesi, Muratpasa mahallesi gibi mahallelerin de
merkezi konumundaki Muratpasa Camii'nden (yapilis tarihi 1570) alir. ilgeye adini veren
camiinin bu adi konusunda farkh gorisler mevcuttur. Camiinin 1574 tarihli vakfiyesinde
Karaman Beyi Murat Pasa tarafindan yaptirildigi yazmasina ragmen Evliya Celebi
"Seyahatname"sine bir yanilgiya diserek camiinin adinin Kuyucu Murat Pasa Camii oldugunu
yazmistir. Bu yanlis bilginin muhatabi ayni zamanda bir saray devsirmesi olan Kuyucu Murat
Pasa ise 1535 yilinda Hirvatistan'da dogmus 1611 yilinda ise Diyarbakir'da 6Imustir. Murat
Pasa 1606-1611 tarihleri arasinda Osmanh Devleti'nde sadrazam olarak gorev yapmistir.
Kendi sadrazamligi déneminde ¢ikan Anadolu'daki Celali Ayaklanmalari'ni on binlerce insani
kuyulara diri diri gdmerek bastirmaya galismistir. Bu dénemde bu sekilde Anadolu'da 6len
insan sayisi kimi kaynaklarda 60.000, kimi kaynaklarda 80.000 kisi olarak ifade edilmektedir.
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Antalya
ilgesi Muratpasa
Bucagi -
Mahallesi Hasim iscan
Koy -
Sokagi -
Mevkii -
Pafta No. -
Ada No. 8989
Parsel No. 16
Ana Gayrimenkul Niteligi Betonarme Bina
Ana Gayrimenkul Yiizélgimii 2.012,00 m?
Hissesi Tam
Maligi Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Kat No Bagimsiz Bim. No Blok No Niteligi Eki Arsa Payi
Zemin + Galeri 1 - Isyeri-Dubleks - 350/855
+ Depolu
Zemin + Galeri 2 - isyeri-Dubleks E:1, E:2 Ozel 4/855
Depo
Zemin + Galeri 3 - Isyeri-Dubleks - 200/855
+ Depolu
Birinci Kat 4 - isyeri - 44/855
ikinci Kat 5 - isyeri - 32/855
Ugiincii Kat 6 - isyeri - 32/855
Dérdiinci Kat 7 - isyeri - 32/855
Besinci Kat 8 - isyeri - 32/855
Altinci Kat 9 - isyeri - 32/855
Yedinci Kat 10 - isyeri - 32/855
Sekizinci Kat 11 - isyeri - 32/855
Dokuzuncu Kat 12 - isyeri - 32/855
1. Bodrum Kat 13 - Trafo - 1/855
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkul milkiyetini olusturan haklari
ve bu haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Antalya ili, Muratpasa ilcesi Tapu Sicil MidUrligi’'nde yapilan ¢alismalar sonucunda temin edilen,
21.10.2011 tarihli onayh takyidat belgelerine goére, degerleme raporu konusu gayrimenkullerin
Uzerinde asagidaki hak ve sinirlamalarin oldugu 6grenilmistir:

= Tasinmazlar lzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

TASINMAZ BILGILERI ]

Grualallon  Aslbes
2{.lo.20(l £a. B I3LS

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin, 18.07.2003 tarih, 4922 yevmiyo no ile miilkiyeti, Atakule
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi mulkiyetine gegmistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

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

Muratpasa Belediyesi imar Midirligi’nde 17.10.2011 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte sunulan 19.06.1998 tarih ve 2828 evrak numarali imar durumu belgesine
gére konu tasinmazlar; 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Yapilasma
kosullari;

e  “Ticari Alan” igerisinde kalmaktadir.

e “Batidan Bitisik” nizam tarzindadir.

“3 kat bodrum yapilabilir”,

“3.bodrum kat garaj olacaktir.”

“6n ve arka bahce ¢ekme mesafesi: 5 m, yan bahge cekme mesafesi (bati): 12.50 m, yan
¢ekme mesafesi (dogu): 7 m“

e “hmax=35,50m" ‘dir.

e “Parselde toplam insaat alani=5.199 m?” dir.
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1/1000 Olcekli imar Capi:
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v' Ruhsat ve izinler:

v' Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis 08.02.1999 onay tarihli ve 01/22 no’lu “Onayh

Mimari Proje” bulunmaktadir.

v' Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis 08.02.1999 onay tarihli ve 01/22 no’lu “Yapi
Ruhsati” bulunmaktadir. S6z konusu yapi ruhsati 3-B yapi sinifinda olup, yol kotu seviyesi alti
3 kat ve yol kotu seviyesi st 10 kat, toplam 13 kat icin ve 3 dikkan, 9 biiro ve 1 trafo olmak
Uzere 13 bagimsiz bolim ve toplam 11.640 m? kapali alan igin diizenlenmistir.

v Degerleme konusu tasinmaz igin diizenlenmis 28.11.2001 onay tarihli ve 04/44 no’lu “Genel

iskan Belgesi” bulunmaktadir.

v Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis 19.06.2003 onay tarihli ve 22/18 no’lu “Yapi
Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir. S6z konusu belge yapinin; 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-

13 nolu bagimsiz bolimleri igin verilmistir.

Ruhsat -Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih/No Verilis Nedeni Alani (m?)
08.02.1999 —01/22 (Yapi Ruhsati) Yeni yapi 11.640
28.11.2001 — 04/44 (Genel iskan Belgesi) Yeni yapi 11.640
19.06.2003 — 22/18 (Yapi Kullanma izin Belgesi) Yeni yapi 6.496
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

v Yapi ruhsati _ve genel iskan belgesi ile yapi kullanma izin belgesi arasindaki m? farkina;
yapiya ait 3 kat kapali otoparklarin yapi kullanma izin belgesine dahil olmamasi ve sadece
bagimsiz béliimleri icermesi neden olmaktadir.

v" Yapi Denetim :

= Degerleme konusu taginmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun” ylrirliige girmeden Once insa edilmistir. Bu nedenle yapi denetime tabii degildir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz icin son (¢ yillk donemde imar planinda herhangi bir degisiklik
olmamistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya
Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalar Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazlardan 8989 ada 16 no’lu parsel lizerinde yer alan toplam 13 adet
bagimsiz boélim onayli mimari projeleri ile uyumlu olup, kat milkiyet tapusuna ve iskan belgesine
sahiptir. Tasinmazlarin Uzerinde kisitlayici herhangi bir takyidat bilgisi de bulunmamaktadir. Bu
nedenlerden 6tlrd konu tasinmazlarin ilgili Sermaye Mevzuati hikiimlerine gore GYO portféyline
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi disiniImektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk

Konu tasinmazlarin GYO portféyline alinmasina engel teskil edecek  herhangi bir unsura
rastlanmamistir.

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu i¢cinde kalmaktadir.

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak,
yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu
nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL
BiLGILERI
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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Hasim iscan Mahallesi, Recep Peker Caddesi, No:10, Uckaplilar,
Muratpasa/ANTALYA.

Degerleme konusu tasinmaz Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Hasim iscan Mahallesi’'nde yer almaktadir.
Gayrimenkule ulasim igin; Antalya sehirgci trafigini dogu-bati yoninde ulasim saglayan Ali Cetinkaya
Caddesi lzerinde Kaleigi yoniinde ilerlenirken bu caddeyi kuzeybati-glineydogu yoniinde dik kesen
Cebesoy Caddesine sola donilerek katiim saglanir. Bu cadde Uzerinde yaklasik 400 m ilerledikten
sonra bu caddeyi dogu-bati yoniinde dik kesen Recep Paker Caddesine saga dontlerek katihm
saglanir. Degerleme konusu tasinmaz yaklasik 250 m. ileride sol kolda konumlanmakta olan Hasim
iscan is Merkezidir. Ana gayrimenkul olan Hasim iscan is Merkezine giris, Recep Paker Caddesinden
yapiya bakis istikametinde dnden, kuzey cepheden saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde, Antalya 2000 Plaza, Antalya Lisesi, Antalya Glines
Dershanesi, Antalya Basari Dershanesi, Birlik ishani, Tarihi Kaleici Mahallesi ve Hadrianus Kapisi yer
almaktadir. Yaya ve arag trafiginin yogun oldugu bir bolgeye yakin konumda yer alan gayrimenkuliin

ulasim imkanlari gesitlidir. Toplu tasima ile kolay erisilebilirlige sahip olup talep bakimindan cazip bir
bolgedir.

Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzaklklar

Yer Mesafe (km)
Kaleigi ~0,2
Cumhuriyet Meydani ~0,7
Havalimani ~10,00

So20]18asapmalt B g SinanMh &5
¥ © 2011'Europa Technolqg&es I
\ (2 (o] " [[neoe:© 2011 GeoEye; 127 53 S ket i NP, Ve, L | | ey
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*Yukaridaki haritada parselin sinirlari, kesin sinirlari ifade etmemekte olup, kesin sinirlar icin
Kadastro Miidiirliigii’ne resmi basvuru yapilarak él¢iim yapilmasi gerekmektedir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Hasim iscan Mahallesi, 8989 ada,
16 parsel no’lu “Betonarme Bina” vasifli, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl Anonim Sirketi
milkiyetindeki gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde bulundugu parselin yapilasmaya uygun oldugu ve diz bir
topografyaya sahip oldugu tespit edilmistir. 8989 ada 16 parsel iizerinde yer alan Hasim iscan is
Merkezi, B.A.K. yapi tarzinda, batidan bitisik nizam, onayli yapi ruhsatina gére 11.640 m? kapali alana
sahip olup, 3.bodrum kat, 2. bodrum kat, 1.bodrum kat, zemin kat, galeri kat ve 7 normal kat olmak
Gzere toplam 13 kat olarak proje ve insa edilmistir.

Halen 1 nolu bagimsiz bélim Kipa Alisveris Merkezi tarafindan, 2-4-5-6-7-8-9-10-11-12 nolu bagimsiz
bélimler Final Dergisi Dershanesi tarafindan, 3 nolu bagimsiz bélim Vakiflar Bankasi Uckapilar subesi
tarafindan kullanilmakta olup, 13 numarali bagimsiz bolim is merkezinin trafosu olarak
kullanilmaktadir. Bagimsiz bolimler onayli mimari projesine ve yapi kullanma izin belgesine gore
6.496 m? kapali alana sahiptir.
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3. Bodrum Kat; Onayli mimari projesine goére 1.923 m? kapali alana sahip olup, bu kat 3 bagimsiz
bolim numaral isyeri olan Vakifbank araglarina tahsisli otopark alani olarak kullaniimaktadir.
Otoparkta zemin beton, duvarlar plastik boyali olup, aydinlatma ise floresandir.

2. Bodrum Kat; Onayli mimari projesine gére 1.903 m? kapal alana sahip olup, bu kat 2 bagimsiz
bolim numarali isyeri olan Final Dergisi Dershaneleri araglarina tahsisli otopark alani olarak
kullanilmaktadir. Otoparkta zemin beton, duvarlar plastik boyali olup, aydinlatma ise floresandir.
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1. Bodrum Kat; Onayli mimari projesine gére toplam 1.932 m? kapali alana sahip olup, bu katta 1
bagimsiz bélim numarali isyeri olan Kipa araclarina tahsisli 1.333 m? otopark alani ve 439 m? kapal
alana sahip depo bulunmaktadir. Mahalinde yapilan incelemelerde depo bélimiinin kullaniimadig
tespit edilmistir. Bu katta zemin beton, duvarlar plastik boyali olup, aydinlatma ise floresandir.

Ayrica bu katta, 3 Bagimsiz bdlim numarali isyeri olan Vakifbank Uckapilar Subesine ait 160 m? kapali
alan bulunmaktadir. Bu alanda arsiv, sistem odasi, kiralik kasalar ve kasa dairesi bulunmaktadir.
Bolimlerde zemin karo seramik, duvarlar plastik boyali olup, aydinlatma ise floresandir. i¢ kapilar
celik kapi olup, dis cephe dogramalari bulunmamaktadir.

Yine bu katta, 13 numarali bagimsiz bélim olan ve toplam 10 m? kapali alana sahip trafo
bulunmaktadir. S6z konusu bagimsiz boliimde herhangi bir ticari faaliyette bulunulamayacag icin
degerleme kapsami disinda tutulacaktir.
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Zemin Kat; Onayli mimari projesine gére toplam 1.417 m? kapali alana sahip olup, 1 bagimsiz bolim
numarali isyeri olan Kipa Alisveris Merkezine ait 714 m? kapali alan, 2 bagimsiz bélim numarali isyeri
olan Final Dergisi Dershanelerine ait 388 m? kapali alan ve 3 bagimsiz bdlim numarali isyeri olan
Vakifbank Ugkapilar Subesine ait 315 m? kapali alan bulunmaktadir.

1 numaral bagimsiz bdlim olan Kipa Alisveris Merkezine ait 714 m? kapali alanl bélimde, satis

amacl standlar, 4 adet soguk hava deposu, bay-bayan soyunma odalari ve wc’ler bulunmaktadir. Bu
katta zeminler karo seramik, duvarlar fayans+plastik boyali olup, aydinlatma ise floresandir.
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2 numarali bagimsiz bolim Final Dergisi Dershanlerine ait olup, dershane girisi, danisma-bekleme
bolimi ve depo olarak kullanilmaktadir. Zeminler granit, duvarlar plastik boyali olup, aydinlatma ise
duvar aplik ve sarkit avizelerdir. i¢ kapilar ahsap kapi olup, dis cephe dogramalari aliiminyum
dogramadir.

3 numaral bagimsiz bdlim olan Vakifbank Ugkapilar Subesi’ne ait 315 m? kapali alanh bélimde,
bankacilik amagli giseler, musteri hizmetleri bankolari, Atm makineleri ve bekleme bdlimi
bulunmaktadir. Bélimlerde zemin karo seramik+granit, duvarlar plastik boyali olup, aydinlatma tas
ylni asma tavan igine spot armatdrddr.

Galeri Kat; Onayli mimari projesine gore toplam 1.133 m? kapali alana sahip olup, 1 bagimsiz bélim
numarali isyeri olan Kipa Alisveris Merkezine ait 779 m? kapali alan, 2 bagimsiz bélum numarali isyeri
olan Final Dergisi Dershanelerine ait galeri boslugu ve 3 bagimsiz bolim numarali isyeri olan
Vakifbank Uckapilar Subesine ait 354 m? kapali alan bulunmaktadir.

Mahalinde yapilan incelemelerde, 1 bagimsiz bolim numarali isyeri olan Kipa Alisveris Merkezine ait

779 m? kapali alanl galeri katinda yapilan tadilat sonucu, 65 m? alana sahip galeri boslugunun gelik
konstriksiyon ile kapatildigi ancak bu tadilatin kullanim amagh yapilmadigi tespit edilmistir. Bu
nedenle yasal kullanimdan farkh bir kullanim s6z konusu olmamistir. Bu bélimde; depolar, bay-bayan
soyunma odalari, idari ofis, yemekhane ve wc ler bulunmaktadir. Bolimlerde zemin karo seramik,
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duvarlar fayans+plastik boyali olup, aydinlatma ise floresandir. i¢ kapilar ahsap kapi olup, dis cephe
dogramalari aliminyum dogramadir.

Mahalinde yapilan incelemelerde, 2 bagimsiz bolim numarali isyeri olan Final Dergisi Dershanelerine
ait bolimiin tek kat dershane giris kati olarak kullanildigi ve bdylece giris kat ylksekliginin arttirildig
tespit edilmistir. Bu durum dis gabaride herhangi bir bliyiimeye neden olmamis olup, yalnizca ig
mekan kullaniminda farklilik yaratildigi tespit edilmistir. Bu bdlim, dershane girisi, danisma ve
bekleme bolimi olarak kullaniimaktadir. Zeminler granit, duvarlar plastik boyali olup, aydinlatma ise
duvar aplik ve sarkit avizelerdir. i¢ kapilar ahsap kapi olup, dis cephe dogramalari aliiminyum
dogramadir.

Mahalinde yapilan incelemelerde, 3 bagimsiz bdlim numarali isyeri olan Vakifbank Uckapilar
Subesine ait 315 m? kapali alana sahip bélimiin, onayli mimari projesine uygun olarak kullanildig
tespit edilmistir. Bu bélimde; misteri hizmetleri bankolari, bekleme bolimi, miudir odasi ve wc’ler
bulunmaktadir. Zeminler karo seramik ve laminant parke, duvarlar plastik boyali, kolonlar ahsap
giydirme olup, aydinlatma ise tas yiinii asma tavan igine gdmili spot armatiirdiir. i¢ kapilar ahsap
olup, dis cephe dogramalari aliminyum dogramadir.

1.Kat; Onayli mimari projesine gbre toplam 287 m? kapali alana sahip olup, 4 bagimsiz bélim
numarali isyeri bulunmaktadir ve Final Dergisi Dershanesi tarafindan kullanilmaktadir
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4 Nolu bagimsiz bélim; kurucu odasi, mudir odasi, 6grenci isleri, kantin, acik teras kantin ve 2 adet
wc olarak kullaniimaktadir. Béliimlerde zemin epoksi ve seramik, duvarlar plastik boyali+ fayans,
aydinlatma ise asma tavan icine gdmdilii spot armatiirdiir. i¢ kapilar amerikan kapi olup, dis cephe
dogramalari aliminyum+ ahsap dogramadir.

Sl
e 5 Mahalinde
R —y - : dershane kati
[ - S e olarak
i M - b e kullanilmaktadir

BAGIMSIZ B
e T T =

4 Tei= G

4

2.Kat; Onayli mimari projesine goére toplam 350 m? kapal alana sahip olup, 5 bagimsiz b6lim
numarali isyeri bulunmaktadir ve Final Dergisi Dershanesi tarafindan kullanilmaktadir. Bu katta; bilgi
islem kayit odasi, idari ofis, doktor odasi, 4 adet derslik ve 2 adet wc bulunmaktadir. Béliimlerde
zemin epoksi ve seramik, duvarlar plastik boyali+ fayans, aydinlatma ise asma tavan icine gémaliu
spot armatiirdiir. i¢ kapilar amerikan kapi olup, dis cephe dogramalari aliiminyum+ ahsap
dogramadir.
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Mahalinde
dershane kati
olarak
kullaniimaktadir

KAT |
.| .PLANLARI |

1

3.Kat; Onayli mimari projesine goére toplam 385 m? kapal alana sahip olup, 6 bagimsiz bélim
numarali isyeri bulunmaktadir ve Final Dergisi Dershanesi tarafindan kullanilmaktadir. Bu katta;
mudir yardimcisi odasi, 6 adet derslik ve 2 adet wc bulunmaktadir. Bu katta zemin epoksi ve seramik,
duvarlar plastik boyali+ fayans, aydinlatma ise asma tavan icine gdmiilii spot armatiirdiir. i¢ kapilar
amerikan kapi olup, dis cephe dogramalari aliminyum+ ahsap dogramadir.

4.Kat; Onayli mimari projesine gore toplam 385 m? kapali alana sahip olup, 7 bagimsiz bélim
numarali isyeri bulunmaktadir ve Final Dergisi Dershanesi tarafindan kullanilmaktadir. Bu katta;
rehberlik odasi, 6 adet derslik ve 2 adet wc bulunmaktadir. Bu katta zemin epoksi ve seramik,
duvarlar plastik boyali+ fayans, aydinlatma ise asma tavan icine gdémdilii spot armatirdiir. i¢ kapilar
amerikan kapi olup, dis cephe dogramalari aliminyum+ ahsap dogramadir.

5.Kat; Onayli mimari projesine goére toplam 385 m? kapali alana sahip olup, 8 bagimsiz bélim
numarali isyeri bulunmaktadir ve Final Dergisi Dershanesi tarafindan kullaniimaktadir. Bu katta;
ogretmenler odasi, arsiv odasi, rehberlik odasi, 2 adet derslik ve 2 adet wc bulunmaktadir. Zeminler
epoksi ve seramik, duvarlar plastik boyali+ fayans, aydinlatma ise asma tavan igine gomuli spot
armatiirdir. ic kapilar amerikan kapi olup, dis cephe dogramalari aliiminyum+ ahsap dogramadir.

6.Kat; Onayli mimari projesine goére toplam 385 m? kapali alana sahip olup, 9 bagimsiz b6lim
numarali isyeri bulunmaktadir ve Final Dergisi Dershanesi tarafindan kullaniimaktadir. Bu katta;
boliim odasl, 6 adet derslik ve 2 adet wc bulunmaktadir. Zeminler epoksi ve seramik, duvarlar plastik
boyali+ fayans, aydinlatma ise asma tavan icine gémiilii spot armatiirdiir. i¢c kapilar amerikan kapi
olup, dis cephe dogramalari aliiminyum+ ahsap dogramadir.

7.Kat; Onayli mimari projesine gore toplam 385 m? kapali alana sahip olup, 10 bagimsiz bélim
numarali isyeri bulunmaktadir ve Final Dergisi Dershanesi tarafindan kullanilmaktadir. Bu katta;
rehberlik odasi, 6 adet derslik ve 2 adet wc bulunmaktadir. Zeminler epoksi ve seramik, duvarlar
plastik boyali+ fayans, aydinlatma ise asma tavan icine gémiilii spot armatirdiir. i¢ kapilar amerikan
kapi olup, dis cephe dogramalari alliminyum+ ahsap dogramadir.

8.Kat; Onayli mimari projesine gére toplam 385 m? kapali alana sahip olup, 11 bagimsiz bélim
numarali isyeri bulunmaktadir ve Final Dergisi Dershanesi tarafindan kullanilmaktadir. Bu katta;
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danisman odasi, 6 adet derslik ve 2 adet wc bulunmaktadir. Boliimlerde zemin epoksi ve seramik,
duvarlar plastik boyali+ fayans, aydinlatma ise asma tavan icine gémiilii spot armatiirdiir. i¢ kapilar

amerikan kapi olup, dis cephe dogramalari aliminyum+ ahsap dogramadir.

9.Kat; Onayli mimari projesine gore toplam 385 m? kapali alana sahip olup, 12 bagimsiz bolim
numarall isyeri bulunmaktadir ve Final Dergisi Dershanesi tarafindan kullanilmaktadir. Bu katta;
yonetim kurulu baskani odasi, Sevket Ertem Kitiiphanesi, ibrahim Tasel Toplanti salonu ve 2 adet wc

bulunmaktadir. Zeminler,

epoksi+laminant parke+seramik, duvarlar

plastik boyali+ fayans,

aydinlatma ise asma tavan icine gémiilii spot armatiirdiir. i¢ kapilar amerikan kapi ve ahsap olup, dis

cephe dogramalari aliiminyum+ ahsap dogramadir.

HASIM iISCAN i$ MERKEZI

m? Kat Alani (Yasal)

m? Kat Alani (Mevcut)

9. Kat 385 385

8. Kat 385 385

7. Kat 385 385

6. Kat 385 385

5. Kat 385 385

4. Kat 385 385

3. Kat 385 385

2. Kat 350 350

1. Kat 287 287
Galeri Kat 1.133 1.133
Zemin Kat 1.417 1.417
1. Bodrum Kat 1.932 1.932
2. Bodrum Kat 1.903 1.903
3. Bodrum Kat 1.923 1.923
Toplam 11.640,00 11.640,00
BAGIMSIZ BOLUMLER m2 Alani (Yasal) m2 Alani (Mevcut)
1 Nolu B.B 1932 1932

2 Nolu B.B 388 388

3 NoluB.B 834 834

4 Nolu B.B 287 287

5 Nolu B.B 350 350

6 Nolu B.B 385 385

7 Nolu B.B 385 385

8 Nolu B.B 385 385

9 Nolu B.B 385 385
10 Nolu B.B 385 385
11 Nolu B.B 385 385
12 Nolu B.B 385 385
13 Nolu B.B 10 10
Toplam 6.496,00 6.496,00
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Bina Adi Hasim iscan is Merkezi
insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Batidan Bitisik
Binanin Kat Adedi 13 Kat

(3.Bodrum+2.Bodrum+1.Bodrum+Zemin+
Galeri+ 9 normal kat)

Kapali Alani

11.640 m?

Dis cephe Kaplamasi

Granit+ reflekte cam giydirme

Kanalizasyon

Mevcut (foseptik)

Elektrik Mevcut (Sebeke)

Jenerator Mevcut (740 Kwa)

Su Mevcut (Sebeke suyu)

Su Deposu Mevcut ( 2 adet)

Yangin Merdiveni Mevcut

Klima Mevcut

Isitma Merkezi sistem (Final Dergisi Dershanesi),
Klima ( Vakifbank, Kipa)

Giivenlik Mevcut (kapali devre kamera sistemi)

Asansor

2 adet asansor (Final Dergisi Dershanesi),
1 adet asansor (Kipa)

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

2 adet Wc

Kat Adi Kullanim Amaci Zemin Tavan Dograma Aydinlatma
Yonetim kurulu baskani odasi, Epc?ksi+ Aler Asma Algl asma tavan
9. KAT Kittuphanesi, Toplanti salonu, 2 laminant '(I;'avan Aliminyum | icine gdmulu
adet Wc parke+ spot armatiir
seramik
Danisman odasi, 6 adet derslik ve | epoksi+ | Alci Asma . Algi asma tavan
8.KAT . Al ici smiili
2 adet Wc seramik Tavan uminyum 1 icine gomdilu
spot armatir
2 KAT Rehberlik odasi, 6 adet Derslik ve epoksi+ A!Q! asma t:iv?n
. 2 adet Wc seramik Algi Asma icine gomili
Tavan Aliminyum spot armatir
6.KAT Boliim odasi, 6 adet Derslik ve epoksi+ A!Q! asma t:iv?n
. 2 adet Wc seramik Algi Asma icine gomili
Tavan Aliminyum spot armatir
Ogretmenler odasi, Arsiv odasi, epoksis Alci Asma Algi asma tavan
5.KAT Rehberlik odasi, 2 adet Derslik ve P ) ¢ Aliminyum icine gomili
seramik Tavan

spot armatir
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4.KAT Rehberlik odasi, 6 adet Derslik ve epoksi+ Aliminvum Ailg;na:m;n:?j\llgn
: 2 adet Wc seramik | Al¢tAsma ¥ ¢Ine gomu’t
Tavan spot armatir
- . Al t
3 KAT Midir yardimcisi odasi, 6 adet epoksi+ Aliminvum ig;nasm;\m?]\llgn
: Derslik ve 2 adet Wc seramik | Al¢tAsma 4 ¢ine gomu
Bilgi islem kayit odasi,idari ofis, epoksi+ Algi asma tavan
2.KAT Doktor odasi, 4 adet Derslik ve 2 s:ramik Alci Asma | Aliminyum [ i¢ine gémdld
adet Wc Tavan spot armatir
Kurucu odasi, Miidiir odasi, Ogrenci epoksi+ Algi asma tavan
1.KAT isleri ve 2 adet Wc olarak s:ramik Algi Asma | Aliminyum | ig¢ine gdmull
kullaniimaktadir Tavan spot armatur
Bay-bayan soyunma odalari, idari
ofis, Yemekhane ve wc (Kipa), galeri | laminant
boslugu (Final Dergisi Dershanesi) arke+ Alci Asma Algi asma tavan
GALERI KAT FlUgl trinal Lergls , | parke ¢ Aliminyum | icine gémali
Musteri hizmetleri bankolari, seramik+ Tavan spot armatiir
Bekleme bolimi, Midir odasi ve granit P
wc(Vakifbank)
Satis amaclh bolimler, 4 adet soguk
hava deposu, Bay-bayan soyunma
odalari ve wc (Kipa), Dershane girisi -
e . . Tas yuni asma
. bekleme bolimu ve depo (Final seramik+ [ Alci Asma . L
ZEMIN KAT .. . . Aliminyum | tavan igine spot
Dergisi Dershaneleri), Bankacilik granit Tavan .
. o . armatir
amagl giseler, Musteri hizmetleri
bankolari, Atm Makineleri ve
Bekleme boélimi (Vakifbank)
Algi Asma
1. BODRUM Tavan+
KAT Plastik - Floresan
Depo ve otopark(Kipa), Arsiv, Sistem | beton+ Boyali
odasi, Kiralik kasalar ve Kasa dairesi | seramik Tavan
2. BODRUM
KAT Otopark (Final Dergisi Dershanesi) beton Sivali Tavan - Floresan
3.BODRUM KAT | Otopark (Final Dergisi Dershanesi) beton Sivali Tavan - Floresan
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5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz mevcut durumda Recep Paker Caddesi’'ne cepheli konumda olan
Hasim iscan is Merkezi’dir.

Degerleme konusu is merkezinin milkiyeti Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'ye ait olup,
bagimsiz boltimler farkli kiracilar tarafindan kullaniimaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin biinyesinde banka, alisveris mekezi ve dershane olmak (izere farkli
nitelikte bagimsiz bélimler bulunmaktadir.
Hasim iscan is Merkezi biinyesinde toplam 13 adet bagimsiz bélim yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durumda yola 50 m. cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde, Antalya 2000 Plaza, Antalya Lisesi, Antalya
Giines Dershanesi, Antalya Basari Dershanesi, Birlik ishani, Tarihi Kaleici ve Hadrianus Kapisi yer
almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza toplu tasima ve 6zel araglar ile rahatlikla ulasilabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélge ticari ve egitim kullanimi agisindan tercih edilen
bir bolge niteligindedir.

Degerleme konusu tasinmazin ¢evresinde ¢ok sayida dershane bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz, 13 bagimsiz bolimden meydana gelmis olup, 1 nolu bagimsiz bélim
Kipa Alisveris Merkezi tarafindan, 2-4-5-6-7-8-9-10-11-12 nolu bagimsiz bélimler Final Dergisi
Dershanesi tarafindan, 3 nolu bagimsiz bélim Vakiflar Bankasi Uckapilar subesi tarafindan
kullanilmakta olup, 13 numarah bagimsiz bélim is merkezinin trafosu olarak kullanilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin 3 kath kapali otoparki bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz genelinde malzeme ve iscilik kalitesi iyi seviyededir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERI ANALIZI
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miulkin en ylksek 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?
o Milk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal ydnden gergeklestirelebilir mi?

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

Gayrimenkul sektortintin hukuki ve teknik acidan 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 goriiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tGizerinde mali ve teknik agidan en yiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama
safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska
anlatimla, tlkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
miikemmel sonuglari saglayan segenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.

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

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin imar durumu ile uyumlu, bdlge
gelisiminin yoninde “Ticaret Alan1" amagl kullanimi oldugu dustinilmektedir.
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

- Tasinmazlarin Recep Paker Caddesine x  Tasinmazlarin bulundugu bolgede ¢ok
cepheli olmasi sayida satilik ve kirahk dikkan
- Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bulunmasi
bélgenin altyapi sorununun bulunmamasi, x  Tasinmazlarin dershane kullaniminda
- Tasinmazlarin ulasimi kolay bir bolgede yer olmasi ve gevresinde ¢ok sayida galisan
almasi, dershane binasinin bulunmasi
- Tasinmazlarin bélgede konumlu is merkezleri x  Bolgede plaza tipi yapilara talebin
arasinda 6nemli bir konumda bulunmasi yogun olmamasi ve ticaret icin zemin
- Vakifbank ve Kipa gibi banka ve alisveris kat yapilarin daha ¢ok tercih edilmesi
imkani sunan yapilarin zemin katta konumlu
olmasi
- Tasinmazin 3 katli kapal otoparkinin
bulunmasi

- Tasinmazin reklam kabiliyetinin bulunmasi
- Kat mulkiyetine gecilmis olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

- Tasinmazlarin ticari faaliyet agisindan x  Ekonomide yasanan belirsizliklerin ve

kullanima uygun konumda olmasi dalgalanmalarin tiim sektorleri
etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriini de
olumsuz yonde etkilemesi

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla

n ou

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

Bu degerleme cgalismasinda emsal karsilastirma yaklasimi analizi ve direkt kapitalizasyon yontemi
kullaniimistir.

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi Analizi
Gayrimenkulln yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek asagidaki satilik ve kiralik emsal bilgilere ulasiimistir.
» Satilik Emsaller :

= Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede olan Atatilirk Caddesi Uzerinde konumlu,
tasinmaza yaklasik 250 m mesafede, yaklasik 20 yillik, zemin kattaki, 204 m? olarak
pazarlanan, mahalinde dikkan kullaniml tasinmazin, 1.000.000.-TL bedelle pazarlikli
olarak satilik oldugu 6grenilmistir (4.901.-TL/m?2).
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Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede olan Atatlirk Caddesi lzerinde konumlu,
tasinmaza yaklastk 250 m mesafede, yaklasik 20 yillik, zemin kattaki, 95 m? olarak
pazarlanan, mahalinde diikkan kullanimli tasinmazin, 360.000.-TL bedelle pazarlikh olarak
satilik oldugu 6grenilmistir (3.789.-TL/m?).

Degerleme konusu tagsinmazla ayni cadde lzerinde, tasinmaza yaklasik 100 m mesafede,
yaklaisik 15 yillik, 60 m? giris kat, 50 m? asma kat olmak Uzere toplam 110 m? olarak
pazarlanan, mahalinde diikkan kullanimli tasinmazin, 260.000.-TL bedelle pazarlikh olarak
satilik oldugu 6grenilmistir (2.363.-TL/m?).

Degerleme konusu tasinmazla yakin mesafede olan Atatlirk Caddesi lzerinde konumlu,
tasinmaza yaklasik 250 m mesafede, yaklasik 20 yillik, 2. kattaki, 35 m? olarak pazarlanan,
mahalinde ofis kullanimh tasinmazin, 75.000.-TL bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu
ogrenilmistir (2.142.-TL/m?).

Degerleme konusu tasinmazla yakin mesafede olan Atatilirk Caddesi lzerinde konumlu,
taginmaza yaklastk 200 m mesafede, yaklasik 20 yillik, zemin kattaki, 48 m? olarak
pazarlanan, mahalinde dikkan kullanimli tasinmazin, 100.000.-TL bedelle pazarlikh olarak
satilik oldugu 6grenilmistir (2.083.-TL/m?).

Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde (izerinde, tasinmaza yaklasik 100 m mesafede,
yaklasik 10 yillik, 95 m? giris kat, 60 m? asma kat olmak lzere toplam 155 m? olarak
pazarlanan, mahalinde diikkan kullanimli tasinmazin, 300.000.-TL bedelle pazarlikh olarak
satilk oldugu 6grenilmistir (1.935.-TL/m?).

Degerleme konusu tasinmazla yakin mesafede olan Atatilirk Caddesi lzerinde konumlu,
tasinmaza yaklasik 300 m mesafede, yaklasik 15 yillik, 1.kat, 50 m? olarak pazarlanan,
mahalinde dikkan kullanimh tasinmazin, 80.000.-TL bedelle pazarlikli olarak satilik
oldugu égrenilmistir (1.600.-TL/m?).

Degerleme konusu tasinmazla yakin mesafede olan Atatiirk Caddesi lizerinde konumlu,
tasinmaza yaklasik 250 m mesafede, yaklasik 10 yillik, 2.kat, 50 m? olarak pazarlanan,
mahalinde ofis kullanimh tasinmazin, 76.000.-TL bedelle pazarlikl olarak satilik oldugu
6grenilmistir (1.520.-TL/m?).

Alani
Emsal No (m?) Niteligi Fiyat (TL) Fiyat (TL/m?/ay) Aciklama

1 204 Diikkan 1.000.000 4,901 Atatlirk Caddesi lizerinde, daha iyi konumlu

2 95 Diikkan 360.000 3.798 Atatlrk Caddesi Uzerinde, daha Iyl konumlu
Recep Peker Caddesi lizerinde, benzer

3 110 Diikkan 260.000 2.363 konumlu

4 35 Ofis 75.000 2.142 Atatiirk Caddesi lizerinde, daha iyi konumlu

5 48 Diikkan 100.000 2.083 Atatlirk Caddesi lizerinde, benzer konumlu
Recep Peker Caddesi lizerinde, benzer

6 155 Dikkan 300.000 1.935 konumlu

7 50 Diikkan 80.000 1.600 Atatlirk Caddesi lizerinde, benzer konumlu

8 50 Ofis 76.000 1.520 Atatlirk Caddesi lizerinde, benzer konumlu
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> Kiralik Emsaller :

Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde (izerinde konumlu, tasinmaza yaklasik 100 m
mesafede bulunan Antalya 2000 Plaza’nin zemin katinda konumlu, yaklasik 13 yillik, 30
m?2 olarak pazarlanan, mahalinde bos ve diikkan kullanimli taginmazin, ayhk 1.000-TL
bedelle pazarlikh olarak kiralik oldugu 6grenilmistir. (33 TL/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde (izerinde konumlu, tasinmaza yaklasik 100 m
mesafede bulunan Antalya 2000 Plaza’nin zemin katinda konumlu, yaklasik 13 yillik, 95
m? olarak pazarlanan, mahalinde bos ve diikkan kullanimli tasinmazin, aylik 2.000-TL
bedelle pazarlikli olarak kiralik oldugu 6grenilmistir. (21 TL/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde (izerinde, tasinmaza yaklasik 100 m mesafede,
yaklasik 20 yillik, zemin kat, 75 m? olarak pazarlanan, mahalinde dikkan kullanimli
tasinmazin, aylk 1.500.-TL bedelle pazarlikh olarak kiralik oldugu o6grenilmistir. (20
TL/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmazla yakin mesafede olan Hiisni Karakas Caddesi Uzerinde
konumlu, yaklasik 10 yillik, tasinmaza yaklasik 100 m mesafede, 3 katli, 35 m? bodrum, 47
m? zemin ve 35 m? asma kat olmak Uzere toplam 117 m? olarak pazarlanan, mahalinde
diikkan kullanimh tasinmazin, ayhk 1.700-TL bedelle pazarlkli olarak kiralik oldugu
6grenilmistir. (14,5 TL/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmazla yakin mesafede olan Hiisni Karakas Caddesi Uzerinde
konumlu, tasinmaza yaklasik 150 m mesafede, yaklasik 5 yillik, 3 katli, 400 m? bodrum,
400 m? zemin ve 400 m? asma kat olmak Uzere toplam 1.200 m? olarak pazarlanan,
mahalinde diikkan kullanimli tasinmazin, aylik 15.000-TL bedelle pazarlikh olarak kiralik
oldugu 6grenilmistir. (12,5 TL/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmazla yakin mesafede olan Atatiirk Caddesi lizerinde konumlu,
tasinmaza yaklasik 200 m mesafede, yaklasik 20 yillik, 1.kat, 50 m? olarak pazarlanan,
mahalinde ofis kullanimli taginmazin, aylik 500.-TL bedelle pazarlikli olarak kiralik oldugu
ogrenilmistir. (10 TL/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde Uzerinde konumlu, tasinmaza yaklasik 50 m
mesafede, yaklasik 15 yillik, 1. Kat, 100 m? olarak pazarlanan, mahalinde ofis kullanimh
tasinmazin, aylik 1.000-TL bedelle pazarhkli olarak kiralik oldugu 6grenilmistir. (10
TL/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmazla yakin konumlu, tasinmaza yaklasik 200 m mesafede,
yaklasik 15 yillik, 2. Kat, 140 m? olarak pazarlanan, mahalinde ofis kullanimh tasinmazin,
aylik 1.300-TL bedelle pazarlikl olarak kiralik oldugu 6grenilmistir. (9 TL/m?/ay)
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Alani Kiralik Fiyat Kiralik Fiyat
Emsal No (m?) Niteligi (TL/ay) (TL/m?2) Aciklama
Recep Peker Caddesi lizerinde, benzer
1 30 Dikkan 1.000 33 konumlu
Recep Peker Caddesi lizerinde, benzer
2 95 Dikkan 2.000 21 konumlu
Recep Peker Caddesi lizerinde, benzer
3 75 Dikkan 1.500 20 konumlu
Hisni Karakas Caddesi tizerinde, benzer
4 117 Dikkan 1.700 14,5 konumlu
Hisni Karakas Caddesi tizerinde, benzer
5 1.200 Dikkan 15.000 12,5 konumlu
6 50 Ofis 500 10 Atatlirk Caddesi lizerinde, benzer konumlu
Recep Peker Caddesi lizerinde, benzer
7 100 Ofis 1.000 10 konumlu
Recep Peker Caddesi lizerinde, benzer
8 140 Ofis 1.300 9 konumlu
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazin konumu, ulasim olanaklari, altyapisi tamamlanmis bir bolgede yer
aliyor olmasi, imar durumu ve tasinmazin Uzerinde hicbir hukuki sorunu olmadigl varsayildiginda,
cevreden elde edilen gayrimenkul emsal degerleri de dikkate alinarak, bagimsiz bolim degerleri

1.450-2.200 TL/m? araliginda takdir edilmistir;

GAYRIMENKUL SATIS DEGERI

Kullanim | Ortalama Satig
Bagimsiz Boliim No Kat No Vasfi Alani (m?) | Birim Degeri Degeri (TL)
Isyeri
Dubleks
1 Zemin+Galeri Depolu 1.932 2.050 3.960.600
Isyeri
2 Zemin+Galeri Dubleks 388 1.450 562.600
Isyeri
Dubleks
3 Zemin+Galeri Depolu 834 2.200 1.834.800
4 1 isyeri 287 1.600 459.200
5 2 isyeri 350 1.500 525.000
6 3 isyeri 385 1.500 577.500
7 4 isyeri 385 1.500 577.500
8 5 isyeri 385 1.500 577.500
g 6 isyeri 385 1.500 577.500
10 7 isyeri 385 1.500 577.500
11 8 isyeri 385 1.500 577.500
12 9 isyeri 385 1.500 577.500
13 1. Bodrum Trafo 10 0 0
TOPLAM DEGER (TL) 11.384.700
TOPLAM YAKLASIK DEGER (TL) 11.385.000

*13 nolu bagimsiz bolim degerleme kapsamina alinmamustir.
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7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim,
yeni bir yatirimci agisindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani
elde edebilmek icin karsilagtirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha
sonra konu miulkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen
gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tagsinmazin Yillik Net
Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formiliinden yararlanilir.

Gayrimenkuliin aylik getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlari, 13-9 TL/ay/m’
araliginda takdir edilmistir.

Bagimsiz Kullanim| Ath Y'."'k o
Bolim | KatNo Vasfi Alany | BirimKira | Kira Kira Cap. | Satis Degeri
No (m?) Degeri Geliri Geliri Ratio (TL)
(TL/m%/ay)| (TL) (TL)
_ isyeri
Zemin+ | pypleks
1 Galeri Depolu 1.932 12,6 24.343| 292.118| 0,075 3.894.912
Zemin+ isyeri
2 Galeri Dubleks 388 11,6 4.501 54.010( 0,075 720.128
. isyeri
Zemint+ | pypleks
3 Galeri Depolu 834 13 10.842| 130.104( 0,075 1.734.720
4 1 isyeri 287 10,5 3.014 36.162( 0,075 482.160
5 2 isyeri 350 9,5 3.325 39.900( 0,075 532.000
6 3 isyeri 385 9,5 3.658 43.890| 0,075 585.200
7 4 isyeri 385 9,5 3.658 43.890| 0,075 585.200
8 5 isyeri 385 9,5 3.658 43.890| 0,075 585.200
9 6 isyeri 385 9,5 3.658 43.890| 0,075 585.200
10 7 isyeri 385 9,5 3.658 43.890| 0,075 585.200
11 8 isyeri 385 9,5 3.658 43.890| 0,075 585.200
12 9 isyeri 385 9,5 3.658 43.890| 0,075 585.200
13 1. Bodrum | Trafo 10 0 0 0 0 0
TOPLAM DEGER (TL) 71.627 | 859.524 11.460.320
TOPLAM YAKLASIK DEGER (TL) 71.600| 860.000 11.460.000

*13 nolu bagimsiz bolim degerleme kapsamina alinmamistir.

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmaz icin deger takdiri yapilirken emsal karsilastirma yontemi ve gelir
indirgeme yaklasimi yontemleri kullanilmistir. Degerleme c¢alismasi kapsaminda 29.12.2011 tarihi
itibariyle hesaplanan gayrimenkul degerleri asagida belirtilmistir:
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» Gayrimenkulun bulundugu bolgede emsal karsilatirma analizi yontemiyle bulunan deger
11.385.000.-TL (Onbirmilyoniigyiizseksenbesbin.-Tiirk Lirasi), direkt kapitalizasyon analizi
yontemiyle bulunan deger 11.460.000.-TL (Onbirmilyondortyiizaltmisbin.-TiirkLirasi)'dir.

> Direkt kapitalizasyon analizi ydntemine gére; Hasim iscan is Merkezi kapsamindaki 13 adet
bagimsiz bolimiin aylik kira getirisi 71.600.-TL (Yetmisbirbinaltiyiiz.-Tiirk Lirasi) "dir.

» Tasinmazin sigortaya esas bedeli 4.595.000.-TL (D6rtmilyonbegsyiizdoksanbegbin.- Tiirk
Lirasi)’ dir.

Tasinmazin direkt kapitalizasyon analizi yontemine gore, yeterli sayida emsaller tizerinden
degerlerinin tespit edilebilmesi ile elde edilen verilerin daha saglikli olmasi ve gercegi daha iyi
yansitmasi nedeniyle degerleme konusu tasinmazin adil piyasa satis degeri olarak 11.385.000.-TL
(Onbirmilyoniigyiizseksenbegbin.-Tiirk Lirasi), 6.120.000.- USD (Altimilyonyiizyirmibin.-Amerikan
Dolar1) nihai sonug olarak takdir edilmistir.
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Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bdlge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, imar
durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi
yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz 6niine alinarak TSKB Gayrimenkul
Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

29.12.2011 TARIiHi iTiBARI iLE ADIL PiYASA DEGERI (KDV harig)

11.385.000.- TL 6.120.000.- USD
(Onbirmilyoniigyiizseksenbesbin.-TurkLirasi) (Altimilyonyiizyirmibin.-Amerikan Dolari)

29.12.2011 TARIHi iTiBARI iLE ADIL PiYASA DEGERI (KDV dahil)

13.434.300.- TL 7.221.600- USD
(Oniicmilyondértyiizotuzdortbiniicyiiz.-TiirkLirasi) (Yedimilyonikiyiizyirmibirbinaltiyiiz.-
Amerikan Dolari)

29.12.2011 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERI (KDV haric)

71.600.-TL 38.495.-USD
(Yetmisbirbinaltiyiiz.-TiirkLirasi) (Otuzsekizbindortyiizdoksanbes.-Amerikan Dolari

29.12.2011 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZLARIN AYLIK KiRA DEGERi (KDV dahil)

84.488.-TL 45.423.-USD
(Seksendortbindortyiizseksensekiz.-TiirkLirasi) (Kirkbesbindortyiizyirmilic.-Amerikan Dolari)

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

2- KDV harictir.

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

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére
hazirlanmustir.

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

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

Mehmet ASLAN Fatih TOSUN
Degerleme Uzmani (401124) Sorumlu Degerleme Uzmani (400812)
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